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Cílem diplomové práce s názvem „Analýza vlivu provedených stavebních úprav na 
obvyklou cenu vybraných rodinných domů v Roţnově pod Radhoštěm“ je posouzení, do jaké 
míry je cena obvyklá vybraných rodinných domů ovlivněna provedenými stavebními úpravami. 
Dalším úkolem je přiblíţit problematiku potřebnou pro oceňování nemovitostí. Praktická část se 
zabývá zjištěním nákladové ceny pěti rozdílných typů rodinných domů  
dle aktuálně platného oceňovacího předpisu č. 151/1997 Sb., vč. venkovních úprav a vedlejších 
staveb náleţících k rodinným domům. Zjištěny jsou také ceny rodinných domů porovnávací 
metodou vypočtenou podle vyhlášky a metodou přímého porovnání, pro kterou byla vytvořena 
databáze s nemovitostmi. Pozemky tvořící jednotné funkční celky s rodinnými domy byly 
oceněny pomocí oceňovací vyhlášky a Naegeliho metodou třídy polohy. V závěru diplomové 




The target of this theses entitled „Analysis od the impact of construction modifications on 
the standard price of selected detached houses in Roţnov pod Radhoštěm“ is assess what extent is 
the standart price of selected detached houses influence by construction modifications made . The 
next task is to describe the necessary valuation of real estate. The practical part deals 
ascertainment the loading price of five different types of houses according to the currently valid 
legislation No. 151/1997 Coll., including outdoors modification and subsidiary buildings 
approximating to family houses. The findings are also prices of houses made comparative method 
calculated in accordance with a regulation by direct comparison , which was created database of 
real estate. Land forming a single functional units with family homes which were valued using 
valuation regulations and Naegeliho class position. At the end of this thesis the comparison of the 
identified unit prices depending on your reconstructions.  
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1  ÚVOD 
Diplomová práce s názvem „Analýza vlivu provedených stavebních úprav na obvyklou 
cenu vybraných rodinných domů v Roţnově pod Radhoštěm“, se zabývá oceněním a následným 
posouzením pěti vybraných rodinných domů nacházejících se v okrese Vsetím, konkrétně ve 
městě Roţnov pod Radhoštěm. Pro ocenění je vyuţita metoda nákladová, porovnávací metoda 
podle vyhlášky a metoda přímého porovnání. Oceněny jsou také vedlejší stavby a venkovní 
úpravy u jednotlivých domů. Dále pozemky, které jsou oceněny podle právního předpisu  
a také podle Naegeliho metody třídy polohy. V neposlední řadě jsou zjednodušenou metodou 
oceněny smíšené porosty vyskytující se na pozemcích u rodinných domů. 
Diplomová práce je rozdělena na část teoretickou, praktickou a přílohy. Část 
teoretická se věnuje problematice, která souvisí s oceňováním. Následuje praktická část, kde 
je přiblíţena vybraná lokalita s příslušnou občanskou vybaveností, trh s nemovitostmi, 
jednotlivé rodinné domy a výsledky provedených ocenění. V poslední části přílohy se nachází 
výpisy z katastru nemovitostí, výřezy katastrálních map, projektové dokumentace rodinných 
domů a veškeré výpočty, které byly provedeny pro jednotlivá ocenění. 
Části teoretická a praktická jsou rozděleny do jedenácti kapitol, které na sebe postupně 
navazují a jsou zakončeny závěrem. 
První kapitola se věnuje přiblíţení rozsahu diplomové práce a jejího rozdělení. 
Druhá kapitola se zabývá vymezením základních pojmů, které jsou vyuţívány při 
oceňování nemovitostí. 
Třetí kapitola pojednává o rozdílu mezi cenou a hodnotou. 
Čtvrtá kapitola přibliţuje základní právní předpisy pro oceňování nemovitostí 
vymezené zákonem č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, prováděcí vyhláškou  
č. 441/2013 Sb. tohoto zákona a zákonem č. 526/1990 Sb., o cenách. 
Pátá kapitola je rozdělena na tři části a popisuje metody, které se vyuţívají pro 
oceňování nemovitostí. První část se věnuje oceňování nemovitostí podle cenového předpisu, 
druhá část trţním metodám oceňování a třetí část vysvětluje moţnosti oceňování pozemků 
podle cenových map, cenového předpisu a Naegeliho metodou třídy polohy. 
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Šestou kapitolou začíná praktická část této diplomové práce. Je zde popsána 
charakteristika města, občanská vybavenost a dopravní dosaţitelnost.  
V sedmé kapitole je přiblíţen trh s nemovitostmi v Roţnově pod Radhoštěm a okolí  
a popsána nabídka s poptávkou v tomto městě. 
V osmé kapitole jsou detailně popsány vybrané rodinné domy, jejich technický stav  
a umístění v lokalitě. 
V deváté kapitole je vytvořena databáze dvaceti srovnatelných rodinných domů, které 
se nachází v popisované lokalitě a blízkém okolí. 
Desátá kapitola rekapituluje ceny rodinných domů, pozemků, vedlejších staveb  
a venkovních úprav, které byly oceněny společně s nemovitostmi. Ceny byly vypočteny 
pomocí nákladové metody, metodou přímého porovnání a porovnávací metodou podle 
vyhlášky. Veškeré tyto ceny jsou vzájemně porovnány. 
Jedenáctá kapitola porovnává jednotkové ceny nemovitostí, které v sobě jiţ neobsahují 
vliv ceny pozemků, vedlejších staveb a venkovních úprav, ale vyjadřují čistě cenu za 1 m3 
rodinného domu. Dále je zde také popsán vliv stavebních úprav na obvyklou cenu vybraných 
nemovitostí. 
2  VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ  
V následující kapitole jsou charakterizovány pojmy, které souvisejí s danou 
problematikou a jsou pouţívány v této diplomové práci. 
2.1 POJMY POUŢÍVÁNÉ PŘI OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
2.1.1 Nemovitá věc 
Dříve občanský zákoník vysvětloval pojem nemovitost jako pozemek a stavbu 
spojenou se zemí pevným základem (chata, garáţ, dům, atd.).  
Od 1. ledna 2014 se označení pro nemovitosti v novém občanském zákoníku  
č. 89/2012 Sb., změnilo na pojem nemovité věci.  Podle § 498 jsou definovány nemovité věci 
takto: 
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„Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na 
místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“  [3] 
V této diplomové práci pro nemovité věci bude i nadále pouţíván výraz nemovitost. 
2.1.2 Stavba 
Stavbou se rozumí výsledek stavební činnosti, který lze rozlišit podle druhu, účelu, 
vyuţití a hlavně podle jeho vyuţití v terénu. Kaţdá stavba je definována druhem, číslem 
popisným, evidenčním číslem jedná-li se o rekreační chatu, obcí evidovaného katastrálním 
územím, kde je postavena. Doba vzniku stavby se datuje od doby, kdy začnou být viditelné 
obrysy a dispozice prvního nadzemního podlaţí. Ve většině případů je poţadován minimálně 
jeden metr výšky stěn prvního nadzemního podlaţí. [2, str.5] 
Podle účelu oceňování dle zákona č. 151/1997 Sb. § 3 se stavby člení na: 
„a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory, 
2. jednotky, 
3. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny  
a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby.“  [6] 
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2.1.3 Pozemek 
Pro účely oceňování se podle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., pozemky 
člení v § 9 na: 
 „a) stavební pozemky 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí  
a zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d). 
(2) Stavební pozemky se pro účely oceňování dále člení na: 
a) nezastavěné pozemky 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, které byly 
vydaným územním rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou 
nahrazující územní rozhodnutí nebo územní souhlas určený k zastavění, je-li 
zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je 
stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu určenímu 
k zastavění 
3. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo ostatní 
plochy, v jednotném funkčním celku. Jednotným funkčím celkem se rozumějí 
pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují 
na pozemek evidovaný v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná 
plocha a nádvoří se stavbou, se společným účelem jejich využití. V jednotném 
funkčním celku může být i více pozemků druhu pozemku zastavěná plocha  
a nádvoří, 
b) zastavěné pozemky 
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1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již 
zastavěny 
c) plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí. 
(3) Další členění pozemků pro účely ocenění v návaznosti na druh pozemku a jeho účel 
užití stanoví vyhláška. 
(4) Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, které 
nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní 
hospodářství netvořící součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely oceňování 
není též pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, pomníky, 
sochami apod. 
(5) Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru 
nemovitostí.  Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem 
se vychází při oceňování ze skutečného stavu.“  [6] 
 
Podle § 2 odst. b), c) stavebního zákona č. 350/2012 Sb., se stavebním pozemkem 
rozumí: 
„b) Stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený  
a určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem, 
c) zastavěným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, 
tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami.“ [8] 
Podle § 2 odst. a) katastrálního zákona č. 256/2013 Sb., se pozemkem rozumí: 
„Část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo 
hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, 
územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva, hranicí rozsahu 
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zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě 
rozhraním způsobu využití pozemků.“ [7] 
2.1.4 Parcela 
Podle § 2 odst. b), c), d) katastrálního zákona č. 256/2013 Sb., se parcelou rozumí: 
„b) parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem, 
c) stavební parcelou pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěná plocha  
a nádvoří, 
d) pozemkovou parcelou pozemek, který není stavební parcelou.“ [7] 
Parcela je pozemkem, který je geometricky a polohově určen, je zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem. Výměrou parcely se rozumí vyjádření plošného obsahu 
průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách, které se 
zaokrouhlí na celé čtvereční metry. Celistvý pozemek můţe být sloţen i z několika parcel. 
Pozemek je určen parcelním číslem a názvem obce, eventuálně katastrálního území,  
ve kterém leţí. Údaj o kultuře je nutný v některých obdobích pro ocenění, stejně tak jako byl 
v určitých obdobích nutný údaj o tom, zda se pozemek nachází v zastavěném území obce  
(tzv. intravilán) nebo mimo zastavěné území obce (tzv. extravilán). [2] 
2.1.5 Obestavěný prostor 
Obestavěný prostor (OP) je vyjádřen v m3. Stanoví se jako součet obestavených 
prostorů jednotlivých stavebně odlišných částí pozemního stavebního objektu, coţ je 
obestavený prostor spodní stavby (Os), vrchní stavby (Ov) a zastřešení (Ot). Obestavěný 
prostor základů se do obestavěného prostoru nezahrnuje. 
OP = Os + Ov + Ot 
Od obestavěného prostoru se neodečítají výklenky v obvodových zdech, otvory, 
lodţie, zapuštěné balkóny a verandy. Dále se neodečítají nezastřešené průdochy a světlíky  
do 6 m
2
 půdoryslné plochy. Do obestavěného prostoru se neuvaţují balkony a přístřešky, 
které vyčnívají průměrně do nejvýše 0,5 m před líc zdi, římsy, pilastry, půlsloupy i vikýře 
s pohledovou plochou do 1,5 m
2
 včetně atik, komínů, ventilací, přesahující poţární a štítové 
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zdi. Naopak se k obestavěnému prostoru připočítavají balkony a nezakryté pavlače, které 
vyčnívají přes líc zdi více neţ 0,5 m, a to objemem zjištěným vynásobením půdorysné plochy 
výškou 1 m. [4, str. 51, 52] 
2.1.6 Zastavěná plocha 
Zastavěnou plochou (ZP) je výměra půdorysu nadzemní části stavby v m2, kterou 
nemovitost zakrývá. 
V zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška) je v příloze č. 1 k pojmu zastavěné plochy stavby, 
nadzemní a pozdzemní části stavby uvedeno: 
„(1) Zastavěnou plochu stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních a podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do 
vodorovné roviny. 
(3) Zastavenou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha, ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.“ [2] 
2.1.7 Rodinný dům 
Rodinný dům je definován vyhláškou č. 501/2006 Sb. v § 2, pro účely této vyhlášky se 
rozumí: 
„a) Stavbou pro bydlení 
2. rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný 
dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno 
podzemní podlaží a podkroví.“  [5] 
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2.1.8 Součást věci 
Dle občanského zákoníku č. 89/2012 Sb., § 505 se součástí věci rozumí: 
„Součást věci je věc, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci 
odděleno, aniž se tím věc znehodnotí.“    
Součástí pozemku je prostor pod i nad povrchem, stavby zřízené na pozemku a další 
zařízení s vyjímkou dočasných staveb, včetně toho, co je upevněno ve zdech či zapuštěno 
v pozemku. Ovšem inţenýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné 
vedení, nejsou součástí pozemku. [3] 
2.1.9 Příslušenství věci 
Příslušenství věci je definováno v občanském zákoníku č. 89/2012 Sb., § 510: 
„Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, 
aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li 
vedlejší věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím.“ 
Právní jednání a práva i povinnosti, které se týkají věci hlavní, se týkají stejně tak  
i jejího příslušenství. Pokud je stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby 
příslušenstvím pozemku, je-li jejich účelem, aby se s pozemkem či stavbou v rámci jejich 
hospodářského účelu trvale uţívalo. [3] 
3  CENA A HODNOTA 
„Oceňování je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv, apod. 
přiřazován peněţní ekvivalent.“ [2, s. 47] 
V trţním oceňování je nutné rozlišovat pojmy cena a hodnota, které se od sebe svým 
významem odlišují, dokonce existuje celá řada cen i hodnot. 
3.1 CENA 
Pod pojmem cena si můţeme představit cenu poţadovanou, nabízenou nebo skutečně 
zaplacenou za zboţí či sluţbu. Částka je historickým faktem, ať uţ byla zveřejněna či nikoliv. 
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Cena můţe i nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby. Ceny rozlišujeme 
na pořizovací, ceny reprodukční, ceny trţní, ceny výchozí atd. 
V současné době jsou v ČR upraveny ceny zákonem č. 526/1990 Sb., o cenách,  
ve znění zákona č. 135/1994 Sb. a č. 151/1997 Sb., § 1, odst. 2 tohoto zákona: 
„(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu1 k jiným účelům než k prodeji.“ [2, s. 47] 
3.1.1 Cena zjištěná 
Cena zjištěná můţe být označována také jako cena administrativní či cena úřední. 
Cena zjištěná je v součastné době určena podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 441/2013 Sb. [2, s. 47] 
3.1.2 Cena pořizovací 
Cenu pořizovací můţeme označit také jako cenu historickou, za kterou by bylo moţno 
věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich 
postavení), bez odpočtu opotřebení. Nejčastěji se cena pořizovací vyskytuje v účetní evidenci, 
kde je podle zákona o účetniství č. 563/1991 Sb., § 25 odst. (5) písm. a), definována jako: 
„Pořizovací cenou je cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením 
související.“ [2, s. 50] [9, § 25] 
3.1.3 Cena reprodukční 
Cena reprodukčí, také označována jako reprodukční pořizovací cena, je cena, za 
kterou by bylo moţné stejnou či porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez 
odpočtu opotřebení. Tato cena se u staveb můţe zjistit buďto pracně podrobným poloţkovým 
rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných poloţek. Nejčastěji se však zjišţuje za pomoci 
technicko hospodářských ukazatelů (THU) – jednotkových cen  za 1 m3 obestavěného 
prostoru či 1 m2 zastavěné plochy apod. [2, s. 51] 
Dle zákona o účetnictví č. 563/1991 Sb., § 25 odst. (5) písm. b), je definována jako: 
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„Reprodukční pořizovací cenou je cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy 
se v něm účtuje.“ [9, § 25] 
3.1.4 Cena obvyklá 
Cena obvyklá, nebo-li také cena obecná či trţní je cena, za kterou je moţno věc 
v daném místě a čase prodat nebo koupit. Označujeme ji zkratkou CO nebo také COB. 
Podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, § 2, odst. 1, je cena obecná 
definována následovně: 
Sluţba a majetek se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Pro účely tohoto zákona se obvyklou cenou rozumí cena, která by byla dosaţena 
při prodejích stejného, případně obdobného majetku nebo při poskytnutí stejné či obdobné 
sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaţují všechny 
okolnosti trhu, které mají na cenu vliv. Naopak se do ceny nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů kupujícího nebo prodávajícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu rozumíme například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry rozumíme zejména vztahy 
majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou 
rozumíme zvláštní hodnotu přikládanou majetku nebo sluţbě vyplývající z osobního vztahu 
k nim. [2, s. 52] 
Nejčastěji se zjišťuje obecná cena porovnáním, s jiţ realizovanými prodeji a koupěmi 
podobných věcí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace. V případě, ţe 
tyto informace nejsou od statisticky významného souboru skutečně porovnatelných 
nemovitostí, je třeba pouţít náhradní metodiku. [2, s. 53] 
3.1.5 Cena výchozí 
Cena výchozí je cena nové stavby, bez odpočtu opotřebení. Pouţívá se při výpočtech 
některých výše uvedených cen (hodnot). Označuje se CN (cena nové stavby). [2, s. 54] 
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3.1.6 Cena jednotková, základní cena 
Cena jednotková se uvádí za jednotku m2, m3, m, ks, t, ha. Ve vyhlášce  
č. 441/2013 Sb., jsou obdobou termíny (v předpisu sice nedefinované, z kontextu ovšem jasně 
vyplývající): 
Základní cena (ZC), je cena jednotková, stanovená v předpisu pro objekt standartního 
provedení. 
Základní cena upravená (ZCU), je jednotková cena získaná ze ZC úpravou, např. 
pouţitím koeficientů, přiráţek, sráţek apod. [2, s. 54] 
3.2 HODNOTA 
Hodnota není skutečně zaplacenou, nabízenou nebo poţadovanou cenou. Jedná se  
o ekonomickou kategorii, vyjadřující peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze koupit, 
na jedné straně, kupujícím a prodávajícím na straně druhé. Hodnotu lze povaţovat za odhad. 
Z ekonoického hlediska hodnota vyjadřuje uţitek, prospěch vlastníka zboţí nebo sluţby 
k datu, k němuţ je odhad hodnoty proveden. 
Existuje řada hodnot, podle toho, jak jsou definovány, rozjlišujeme věcnou hodnotu, 
výnosovou hodnotu, střední hodnotu, trţní hodnotu apod. Při oceňování je důleţité vţdy zcela 
přesně označovat o jakou hodnotu se jedná, jelikoţ kaţdá z hodnot můţe být vyjádřena zcela 
jiným číslem. [2, s. 47] 
3.2.1 Věcná hodnota 
Věcná hodnota je reprodukční cena věci, která je sníţená o přiměřené opotřebení, 
odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity pouţívání. 
Výsledně pak sníţená o náklady na opravu váţných závad, které znemoţňují okamţité uţívání 
věci. 
Věcná hodnota je velmi často dle právního názvosloví nazývaná cenou časovou nebo 
téţ substituční hodnotou a má v zákonu o oceňování obdobu, tzv. cenu zjištěnou nákladovým 
způsobem - § 2, odst. 5, písm. a): 
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„Nákladový způsob, který vychází z nákladů, které.by bylo nutno vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění.“ [6, § 2] 
3.2.2 Výnosová hodnota 
Můţe být nazvaná téţ jako „kapitalizovaná míra zisku“ či „kapitalizovaný zisk“. 
Jedná se o součet diskontovaných nebo-li odúročených budoucích příjmů 
z nemovitosti. Zjednodušeně lze říci, ţe se jedná o listinu, kterou je nutno při stanovené 
úrokové sazbě uloţit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako je čistý výnos z nemovitosti. 
Výnosová hodnota se označuje Cv a zjišťuje se u nemovitostí z dosaţeného ročního 
nájemného, které se sníţí o roční náklady na provoz. Do nich by se měly započítat odpisy, 
průměrná roční údrţba, daň z nemovitosti, správa nemovitosti, pojištění apod. 
Výnosová hodnota Cv se vypočítá z čistého zisku, za předpokladu, ţe čistý zisk bude 
konstantní a trvalý i v následujících letech, podle vzorce: 
   
                              
                     
        
V období vyšší inflace je určení hodnoty nemovitosti pomocí úrokové míry 
problematické, jelikoţ nejsme schopni určit, jakým způsobem se bude nájemné vyvíjet do 
budoucna.  
Pokud nejsou příjmy po celou dobu konstantní, je nutno pouţít sloţitější vztahy. 
 [2, s. 51, 52] 
4  PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ S OCENĚNÍM 
NEMOVITOSTÍ 
V České republice se při oceňování nemovitostí vychází ze tří základních právních 
předpisů. Za první lze povaţovat zákon č. 526/1990 Sb., zákon o cenách, ve znění pozdějších 
předpisů. Druhý je zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně některých zákonů  
a jako třetí je vyhláška č. 441/2013 Sb., o provedení některých ustanovení zákona  
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů. 
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4.1 PRÁVNÍ ÚPRAVA OCENĚNÍ 
4.1.1 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách 
V § 1 je uveden předmět úpravy: 
„Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací  
a služeb (dále jen "zboží") pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného 
pro vývoz.“  Dále je pak popsáno, ţe:  „Postup podle tohoto zákona platí i pro převody práv  
a dále též pro převody a přechody vlastnictví k nemovitostem včetně užívacích práv  
k nemovitostem.“ [10, § 1] 
4.1.2 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku  
V § 1 je uvedeno základní ustanovení, předmět úpravy: 
„Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot (dále jen 
"majetek") a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto předpisy na 
cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu než pro prodej, 
rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními předpisy 
uvedenými v části čtvrté až deváté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak příslušný orgán v 
rámci svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany.“ [6, § 1] 
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, se nevztahuje na sjednávání cen. Touto 
problematikou se zabývá zákon o cenách. Zároveň také neplatí pro oceňování přírodních 
zdrojů, kromě lesů. Ustanovení tohoto zákona se nepouţívají pouze v takových případech, 
kdyţ zvláštní předpis stanoví jiný způsob oceňování a při převádění majetku dle zvláštního 
předpisu. [6] 
Zákon se však pouţije v některých případech při řízení o vyvlastnění nemovitosti  
a jako horní hranice ceny, pokud majetek nabývá organizační sloţka státu. [1] 
4.1.3 Vyhláška ministerstva financí č. 441/2013 Sb. 
Předmět úpravy tohoto zákona nalezneme v první části v § 1: 
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„Vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při 
uplatnění způsobů oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.“ [4, § 1] 
5  METODY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
V této kapitole se věnuji metodám, které se pouţívají k ocenění nemovitostí  
a pozemků. Existuje několik moţností oceňování nemovitostí a volba konkrétní metody vţdy 
závisí na poţadovaném výsledku oceňovacího posudku nebo na účelu, pro který bude 
posudek zhotoven. Pokud je posudek vyţádán soudem, např. za účelem dědického řízení, 
zvolíme ocenění podle cenových předpisů, jelikoţ zde zákon nedovoluje jinou variantu 
ocenění. Je-li ovšem posudek vyţádán investorem, zvolíme trţní výnosové ocenění, jelikoţ 
investora zajímá především výnosová hodnota investice. [12] 
5.1 OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ PODLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
Oceňování nemovitostí podle cenového předpisu je světovým unikátem České 
republiky. Cena zjištěná cenovými předpisy tak zdaleka nemusí odpovídat skutečné trţní 
hodnotě nemovitosti. Tento postup u oceňování nemovitostí je upraven zákonem  
č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku a vyhláškou č. 441/2013 Sb., oceňovací 
vyhláškou. Pokud se libovolný zákon odvolává na pouţití oceňovací vyhlášky, nemůţeme 
zvolit jiný přístup. [12] 
Nejčastěji tuto metodu pouţijeme pro účely zdanění, dále také pro potřeby restitucí 
nebo např. pro řízení před státními orgány (vypořádání spoluvlastnictví), atd. [11] 
Při oceňování podle cenového předpisu můţeme vyuţít několik různých druhů metod, 
jako je metoda nákladová, metoda porovnávací nebo také kombinace metody výnosové  
a metody nákladové. 
5.1.1 Nákladová metoda 
Nákladový způsob ocenění vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaloţit na 
pořízení daného předmětu v místě ocenění a dle jeho stavu ke dni ocenění. Pomocí 
nákladového způsobu lze ocenit budova a hala, rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační 
domek, rekreační chata, zahrádkářská chata, vedlejší stavba, garáţ, inţenýrská a speciální 
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pozemní stavba, venkovní úpravy, studny, hřbitovní stavba a hřbitovní zařízení, oceňování 
jednotek, rybník, malá vodní nádrţ a ostatní vodní dílo, stavba určená k odstranění, kulturní 
památka, rozestavěná stavba, stavba, která není spojena se zemí pevným základem, stavba 
s víceúčelovým uţitím, stavba z více konstrukčních systémů a také opotřebení stavby. [4, 6] 
Dle § 13, oceňovací vyhlášky č. 441/2013, se cena rodinného domu, jehoţ obestavěný 
prostor je větší neţ 1100 m3, jedná-li se o původní zemědělskou usedlost, není-li pro ně 
v tabulce č. 1 v příloze č. 24 k této vyhlášce stanovena základní průměrná cena nebo není-li 
tato stavba rozestavěná, určí se základní cena upravená podle vzorce: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki 
Kde    ZCU ….. základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
 ZC ….. základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru podle přílohy č. 11, 
 K4 ….. koeficient vybavení stavby, 
 K5 ….. koeficient polohový podle přílohy č. 20, 
 Ki  ….. koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 41. 
Koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce: 
K4 = 1 + (0,54 × n) 
Kde 1 a 0,54 jsou konstanty 
 n ….. součet cenových podílů konstrukcí a vybavení, které jsou uvedeny 
v tabulce č. 3,  příloze č. 21, s nadstandardním vybavením, sníţený o součet cenových podílů 
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. [4] 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které můţe být překročeno 
jen vyjímečně na základě zdůvodnění, kterým můţe být fotodokumentace, výčet a podrobný 
popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním provedení, pro účely výpočtu K4 
dále také platí, ţe: 
a) „není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přlohy č. 21 k této 
vyhlášce uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl 
podle bodu č. 8 písm. b) této přílohy; cenový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 
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a připočte se k součtu cenových podílů, přitom se výše ostatních cenových podílů 
nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek 
nákladů standardního provedení podle přílohy č. 11, odečte se její cenový podíl 
příslušející standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle 
bodu c) a stanoví se pro ni nový cenový podíl postupem podle bodu a) 
c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21, vynásobí 
se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu cenových podílů.“  
Jako rodinný dům se oceňuje stavba, ve které více neţ polovina podlahové plochy 
odpovídá poţadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena. Má nejvíce tři 
samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaţí a jedno podzemní podlaţí a podkroví.  
Pokud je rodinný dům uţíván i k jiným účelům neţ k bydlení v rozsahu, který nemění 
účel jeho uţívání, celá stavba se ocení, jako rodinný dům. Jestliţe dojde ke změně účelu 
uţívání, stavba se ocení podle § 12. [4] 
5.1.2 Porovnávací metoda (vyhlášková)  
Porovnávací způsob vychází z předmětu ocenění, který se porovná se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při prodeji. Je jím také ocenění věci odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci. [6] 
Pomocí porovnávací metody lze ocenit rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační 
domek, rekreační chata a zahrádkářská chata, garáţ a jednotky. [4] 
Podle vyhlášky č. 441/2013 Sb., § 35 se cena u dokončeného rodinného domu, 
s výjimkou těch, které patří k původní zemědělské usedlosti a o obestavěném prostoru do 
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 zjišťuje porovnávacím způsobem. Základní cena upravená rodinného domu se urči 
podle vzorce: 
ZCU = IPC × Iv 
kde ZCU ….. základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
 ZC ….. základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 přílohy č. 24, 
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 Iv ….. index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce: 
Iv = (1 + ∑ Vi) × V13 
kde Vi ….. hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
uvedeného v příloze č. 24 tabulky č. 2. 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v tabulce č. 2 přílohy č. 24. Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním 
nemovitosti dle charakteristik do kvalitativního pásma znaku. Pro další výpočet se index 
zaokrouhluje na tři desetinná místa. U rodinného domu je v základní ceně zahrnuto standardní 
vybavení, coţ je uvedeno v příloze č. 11. Není-li základní cena rodinného domu uvedena 
v tabulce č. 1 příloze č. 24 nebo je-li na pozemku v jednotném funkčním celku stavba určená 
nebo uţívaná pro podnikání, určí se jejich cena dle § 13. Cena rodinného domu, určená 
porovnávacím způsobem, zahrnuje i cenu společně uţívaných venkovních úprav, které jsou 
uvedeny v příloze č. 17, kromě poloţek č. 15, 19, 21, 23 a 34 a případně cenu společně 
uţívaných vedlejších staveb, pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší neţ  
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2. Pokud je součet výměr zastavěných ploch všech společně uţívaných vedlejších staveb 
s rodinným domem větší neţ 25 m2, ocení se tyto stavby samostatně podle části třetí hlavy I. 
[4] 
5.1.3 Kombinace nákladového a výnosového způsobu ocenění 
Oceňování staveb kombinací nákladového a výnosového způsobu ocenění upravuje  
§ 31, § 32 a § 33 prováděcí vyhlášky. Kombinací nákladového a výnosového způsobu se 
oceňuje stavba, jejíţ cena se určuje nákladovým způsobem dle § 12 a to pokud je k datu 
ocenění celá stavba pronajatá nebo je částečně pronajatá, jde-li o stavbu nebo její převaţující 
část, typu F, H, J, K, R, S, Z podle přílohy č. 8 nebo typu C, I, J podle přílohy č. 9. Případně, 
ţe není stavba, dříve vyjmenovaných typů, pronajata a její stavebně technický stav pronajmutí 
umoţňuje, ocení se kombinací nákladového a výnosového způsobu ocenění. Ve výši 
obvyklého nájemného se určí nájemné za nepronajaté plochy. [4] 
Cena nemovitých věcí určená výnosovým způsobem se vypočte dle vzorce: 
CV = (N / p) × 100 
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kde CV ….. cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
 N ….. roční nájemné v Kč za rok, upravené podle odstavců viz dále, 
 p ….. míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 22. 
Roční nájemné se stanoví podle nájemní smlouvy nebo z jiných podkladů o placení 
nájemného. Pokud nejsou k dispozici doklady o placení nájemného nebo je v nich uvedeno 
nájemné niţší neţ obvyklé, stanoví se roční nájemné ve výši obvyklé ceny podle § 2 odst. 1. 
Výše obvyklého nájemného musí být doloţena. Roční nájemné je součet všech pronajatých 
podlahových ploch stavby v průběhu posledních dvanácti měsíců. Ovšem ceny sluţeb 
poskytovaných s uţíváním pronajatých nemovitostí se do ročního nájemného nezahrnují. 
Roční nájemné za celou stavbu podle odstavce 2 se sniţuje o 40 % a o nájemné z pozemku, 
pokud je stavba samostatnou nemovitou věcí, nebo je-li součástí práva stavby. Pokud není 
nájemné z pozemku dohodnuto, nebo pokud je stavba součástí pozemku, sníţí se o 5 % z ceny 
pozemku, určené dle cenové mapy stavebních pozemků nebo dle § 4 odst. 1. Při výpočtu se 
vychází ze skutečně zastavěných ploch stavbami, které jsou oceňovány podle § 31 odst. 1. 
Zároveň platí, ţe celková výše odpočtu nemůţe být vyšší neţ 50 % z ročního nájemného dle 
odstavce 2. 
Výsledkem kombinace nákladového a výnosového způsobu ocenění je cena 
administrativní, která je určena na základě pouţití nákladového a výnosového způsobu. 
Způsob výpočtu ceny se provede podle přílohy č. 23 v tabulce č. 2 podle zatřídění do skupiny 
v tabulce č. 1 na základě analýzy rozvoje nemovitosti. [4] 
5.2 TRŢNÍ METODY OCEŇOVÁNÍ 
Trţní hodnota vyjadřuje cenu, za kterou budovy či jiné stavby a pozemky, mohly být 
prodány na základě soukromého smluvního aktu mezi kupujícím a prodávajícím, kteří by měli 
smlouvu sjednávat nestranně, v den ocenění. To vše platí za podmínky, ţe je majetek veřejně 
vystaven na trhu, ţe trţní podmínky dovolují řádný prodej a ţe je obvyklá lhůta dosaţitelná 




Trţní hodnota nemovitosti je ovlivněna celou řadou faktorů: 
 Ekonomickými vlivy (zaměstnanost, ţivotní úroveň, hospodářský rozvoj, 
situace ve stavebnictví), 
 politicko-správními vlivy (stavební řád, ţivotní prostředí, územní plánování, 
veřejné zájmy, bezpečnost a ochrana), 
 fyzikálními vlivy (poloh, velikost, způsob zástavby, sousedi, doprava, ţivotní 
prostředí, vyuţitelnost, stáří staveb, ţivotnost), 
 sociálně-demografické vlivy (vývoj populace, velikost rodin, ţivotní styl, 
vzdělání).  
Při zjišťování trţní hodnoty nemovitosti se pouţívá jeden z níţe uvedených přístupů 
nebo častěji, je pouţita jejich kombinace: 
 Výnosová metoda, 
 porovnávací metoda, 
 nákladová metoda. [13] 
Velice důleţitá je především důkladná analýza trhu, která musí být provedena před 
samotným odhadem trţní hodnoty nemovitosti. Velký vliv má na hodnotu nemovitosti také 
stav nabídky a poptávky po nemovitostech na trhu. 
5.2.1 Výnosová metoda 
Výnosová hodnota přináší čistě ekonomický, podnikatelský pohled na vlastnictví 
nemovitosti jako věci, která má vytvářet výnos. Je určen velikostí kapitálu, který při uloţení 
na danou úrokovou míru (míru kapitalizace) by v budoucnu umoţnil vyplatit takové částky, 
které by se rovnaly výnosům, které by přinášela nemovitost. Ziskem z nemovitosti je 
primárně nájemné. Kromě pronájmu bytů či nebytových prostor lze pronajímat také vnější 
plochy pro reklamu atd. Výpočet se provádí zpětně, sečtením všech předpokládaných čistých 
budoucích výnosů z pronájmu nemovitosti. Jelikoţ tyto výnosy budou uskutečněny 
v budoucnu, jsou odúročeny na současnou hodnotu, tzn. na částku, kterou je nutno dnes 
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uloţit, aby bylo moţno v budoucnu tento předpokládaný výnos vyplatit. Můţeme tedy tvrdit, 
ţe:  
„Výnosová hodnota nemovitosti je součtem diskontovaných (odúročených) 
předpokládaných budoucích čistých výnosů z jejího pronájmu.“  
Jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové míře uloţit do peněţního ústavu na 
sloţené úrokování, aby bylo moţno v následujících jednotlivých letech vybrat stejné částky, 
jako jsou v těchto letech předpokládané výnosy z nemovitosti. [2, s. 267] 
Nejjednodušší výpočet výnosové hodnoty je podle vzorce, který má tvar: 
   [  ]  
     (           )               [      ]
            [      ]
       
Tento vztah platí za předpokladu, ţe budou výnosy po celou dobu konstantní  
a předpokládaná doba výnosů je dlouhá, proto se také vztah nazývá „věčná renta. Pro jiné 
případy pouţít vzorec nelze.“ [2, s. 268] 
Pokud budeme předpokládat, ţe nemovitost nebude prodána, bude provozována po 
neomezenou dobu. Poté existují dvě moţnosti. Buďto známe, jaký bude čistý výnos po jistou 
dobu, nebo uvaţujeme čistý výnos stejný jako nyní, s předpokladem, ţe se bude zvyšovat 
úměrně inflaci. Obecný vztah má tvar: 





   
 
kde Cv ….. výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem), 
 n ….. počet budoucích roků, po které budou dosahovány výnosy, 
 t ….. rok, ze kterého je počítán výnos, 
 zt ….. zisk (čistý výnos) předpokládaný v roce t, 
 q ….. úročitele (q = 1 + i = 1 + u / 100) 
Konstantní výnos po neomezenou dobu (věcná renta, prostá výnosová hodnota, 
předpokládáme bez prodeje na konci). Výpočet věcnou rentou lze provést, pokud je po 
dostatečně dlouhou předpoklad dosahvání konstantních výnosů. [2, s. 290] 
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Cv = z / i 
kde Cv ….. výnosová cena, 
 z ….. zisk, 
 i ….. úroková sazba setinná. 
5.2.2 Metoda přímého porovnání 
Metodu přímého porovnání můţeme nazývat také metodou srovnávací či 
komparativní. 
Podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je definice následující: 
„Porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji, je jím též ocenění věci odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci.“ [6, § 2] 
Při pouţití této metody provádíme porovnání s podobnými, k datu ocenění volně 
prodávanými věcmi. Podobná věc je porovnávána na základě řady hledisek: 
 účelu a druhu věcí, 
 materiálu, 
 koncepce a technických parametrů, 
 kvality provedení, 
 podmínky výroby (sériová, kusová atd.), 
 technického stavu (opotřebení, vady, údrţba), 
 opravitelnosti, 
 moţnost náhladních dílů, 
 u nemovitostí také jejich velikost, vyuţitelnost, projevy okolí a umístění. 
Jelikoţ nemovitosti nejsou přemistitelné, je cena nemovitosti velice závislá na její 
poloze. Nejvíce u nemovitostí obchodních, poté u nemovitostí obytných, velice málo pak  
u nemovitostí výrobních, u kterých je zase důleţitější dopravní spojení. Vţdy tedy musíme 
myslet na vliv polohy na cenu a pokud je to moţné, je třeba porovnávat nemovitosti ve 
stejných či podobných lokalitách. Ovšem i na stejné ulici s typovými rodinnými domy můţe 
být vliv okolí takový, ţe ceny na různých koncích ulice budou různé. 
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Ve většině případů však nebývají stavby naprosto stejné. Velmi podobné budou 
pravděpodobně pouze byty stejné kategorie a velikosti. Rodinné domy se nejčastěji liší 
velikostí, vybavením (podsklepení, velikost pozemku a zahrady, způsobem parkování apod.), 
ale také technickým stavem domu. Nový dům bude mít určitě vyšší cenu neţ stejný, ovšem 
více opotřebený dům, který vyţaduje vyšší údrţbu, případně i opravy. 
Při porovnání je nutné brát v potaz, nakolik jsou porovnávané nemovitosti podobné  





Obr. č. 1: Metoda přímého cenového porovnání [2, s. 328] 
 
5.2.3 Nákladová metoda 
Výpočet ceny za nový rodinný dům či stavby bez projektové dokumentace můţeme 
provést několika způsoby s vyuţitím různých hledisek. Tyto metody nejsou dány ţádným 
předpisem, v praxi se však běţně pouţívají. 
Stanovení ceny objektu s vyuţitím: 
 poloţkového rozpočtu, 
 cenové kalkulace, 
 metody agregovaných poloţek, 
 propočtem ceny THU. 
Stanovení ceny s vyuţitím poloţkového rozpočtu 
Jde o podrobné ocenění pro stanovení přesné ceny stavebního objektu s vyuţitím 
poloţek stavebních prací, jednotlivých druhů stavebních prací apod. Cena poloţek se poté 
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sestavuje buďto individuální kalkulací, nebo pomocí směrných orientačních cen. Pro 
poloţkové rozpočty je nezbytná prováděcí dokumentace. [2, s.133] 
Stanovení ceny metodou cenové kalkulace 
Tato metoda je v současnosti nejpouţívanější. Ovšem je zároveň povaţována za 
nejnáročnější a nejpodrobnější metodu, která rozlišuje jednotlivé prvky stavební konstrukce 
na základě druhu a výměry. Objemy, které jsou vypočteny pro kaţdý druh konstrukce,  
se vynásobí jednotkovou cenou, která se zjistí v daném dílu katalogu cen stavebních prací. 
Výsledkem je poté reprodukční cena. 
Cenovou kalkulaci lze vyuţít v případech, kdy jsou známy jednotlivé konstrukce  
a jejich detailní provedení. V praxi to znamená, ţe tato kalkulace lze provést pouze u objektů 
nově budovaných nebo u staveb, u kterých existuje podrobná stavebně technická 
dokumentace. [2, s.130] 
Stanovení ceny metodou agregovaných poloţek 
Metoda agregovaných poloţek je velmi oblíbená a vyuţívaná. Vychází se z toho, ţe 
není k dispozici prováděcí dokumentace, ale známe druhy materiálů a stavební konstrukce. 
Pro ocenění se pak vyuţívají agregované poloţky, kde jsou v rámci jedné agregace sloučeny 
poloţky stavebních prací tak, ţe tvoří ucelenou konstrukci. Konkrétně poloţka 
ţelezobetonových základových pasů v rámci agregace obsahuje i potřebné bednění, výztuţ  
a odbednění konstrukce. Je tak umoţněno rychlé ocenění, které je poměrně přesné. V praxi 
můţe slouţit zejména pro zjištění opravných koeficientů na odlišné vybavení oceňovaného 
objektu oproti srovnávacímu při ocenění podle THU, kompletní systém umoţňuje veškeré 
úpravy. [2, s.135] 
Stanovení ceny propočtem ceny THU 
Tato metoda je oproti pouţití rozpočtu resp. nákladové kalkulaci podstatně jednodušší, 
ovšem méně přesná. I tak je tato metoda pro odhad ceny dostatečná. Princip je ve zjištění 
výměry celé stavby, přesněji jejich jednotlivých stavebně a provozně odlišných částí. To 
můţe být např. obestavěný prostor, zastavěná plocha, výška (komíny) či hloubka (studny). 
Pro danou jednotku se v katalogu technicko hospodářských ukazatelů (THU) zjistí jednotková 
cena. Vynásobením dostaneme cenu reprodukční (pořizovací). Jednotková cena se většinou 
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získává srovnáním s jiţ realizovanými stavbami a cenami, za které tyto stavby byly 
provedeny. Z předešlých let se jednotková cena přepočítává indexem. [2, s.136] 
5.3 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Podle katastrálního zákona č. 256/2013 Sb., § 2 se pozemkem rozumí: 
„a) Část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo 
hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním 
plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva 
podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, 
hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“ [1] 
Pozemky jsou charakteristické tím, ţe kaţdý pozemek, je omezen rozlohou a tu nelze 
nijak zvětšovat. Přitom velikost pozemku má zásadní vliv na jejich cenu. Dalšími faktory, 
které cenu pozemku ovlivňují, jsou druh pozemku, poloha, přístup na pozemek, svaţitost či 
inţenýrské sítě (vodovod, kanalizace), atd. Cena pozemku se mění také v závislosti na tom, 
jaké bude jeho předpokládané vyuţití. Cena pozemku stoupá s jeho investiční vyuţitelností, a 
naopak klesá v průběhu ekonomické ţivotnosti. [2, s.387] 
5.3.1 Cenové mapy 
Cenové mapy jsou grafickým elaborátem, ze kterého můţeme určit cenu pozemků.  
Stavební pozemky se oceňují podle cenové mapy stavebních pozemků. Tyto mapy jsou 
vypracovány v různém stupni podrobnosti. Častým způsobem vytvoření cenové mapy je 
získání podkladů o realizovaných převodech vlastnictví pozemků v dané oblasti, následné 
zpracování a zanesení do mapy. Z těchto důvodů jsou obce většinou rozděleny do zón podle 
převládajícího charakteru zástavby. V kaţdé zóně jsou pak uvedeny základní ceny, které se 
dotisknou do katastrálních map v měřítku 1:1000. V České republice je nyní dáno měřítko 
1:5000 nebo podrobnější. 
Pro vytvoření objektivní cenové mapy je zapotřebí deseti i více let stabilizovaného 
trhu nemovitostí. O opravdovém trhu s nemovitostmi lze tedy hovořit aţ v posledních letech, 
coţ je prozatím velmi krátká doba pro získání dostatečného počtu informací pro následné 
zpracování cenové mapy. [2, s. 413] 
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5.3.2 Oceňování pozemků podle oceňovací vyhlášky 
Ovšem, pokud není cenová mapa pro určitou lokalitu vytvořena, musí se cena 
pozemku ocenit podle vyhlášky 441/2013 Sb., § 3 a § 4, vynásobením 1 m2 plochy základní 
cenou za m
2
 a indexem cenového porovnání. [4] 
Na zemědělský pozemek, na který se nevztahuje změna územního plánu a je veden 
v katatru nemovitostí jako orná půda, vinice, zahrada, chmelnice, ovocný sad a trvalý travní 
porost, se stanoví jeho cena vynásobením základní ceny za 1 m2 podle bonitovaných půdně 
ekologických jednotek. Základní cena zemědělského pozemku se upraví, včetně zdůvodnění, 
sráţkami a přiráţkami danými vyhláškou. [4, § 6] 
Jiný pozemek se určí jako součin jeho výměry a základní ceny upravené. [4, § 9] 
5.3.3 Oceňování pozemků podle Naegeliho metody třídy polohy 
Architekt Wolfgang Naegeli je autorem metody výpočtu ceny stavebního pozemku 
podle třídy polohy. Tato metoda se zakládá na poznání, ţe cena stavebního pozemku je ve 
zcela určité relaci jak k celkové ceně nemovitosti, tak i k výnosu z nájmu. Hlavní výhodou 
této metody je, ţe můţe být vyuţita u většiny případů ocenění stavebních pozemků, ovšem 
hlavně tam, kde nejsou ţádné podobné pozemky se známou prodejní cenou. [2, s. 392] 
Pomocí klíče třídy polohy je stanoven procentuální podíl ceny pozemku. Klíče třídy 
polohy obsahují různá kritéria, např. dopravní vztahy, oblasti z nízkou vyuţitelností pozemku, 
obytné budovy a jejich polohu ve vztahu k obchodu, průmyslovému území, vysoký počet 
podlaţí, uzavřený či otevřený způsob zastavění, povyšující faktory (výhledové vyuţití, lázně), 
redukující faktory (zastínění, hluk, průmyslová zařízení), atd. Existuje 5 + 2 klíče polohy, 
podle kterých se hodnotí na základě slovního popisu.  
Klíče třídy polohy jsou rozděleny: 
 I – Všeobecná situace 
 II – Intenzita vyuţití pozemku 
 III – Dopravní relace k velkoměstu 
 IV – Obytný sektor 
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 V – Řemesla, průmysl, administrativa, obchod 
 VI – Povyšující faktory 
 VII – Redukující faktory 
6  OCEŇOVANÁ LOKALITA ROŢNOV POD RADHOŠTĚM 
Řešenou lokalitou je Roţnov pod Radhoštěm, který je součástí okresu Vsetín  
a Zlínského kraje. Nachází se na východě České republiky, kde jeho východní okraj tvoří 
hranici se Slovenskem. V severní části sousedí s Moravskoslezským krajem, na severozápadě 
s Olomouckým krajem a na jihozápadě s krajem Jihomoravským.  
Území má velmi členitý charakter, tvořený převáţně pahorkatinami a pohořím. 
Roţnov pod Radhoštěm se rozkládá v chráněném krajinném území, v nadmořské výšce  
378 m.n.m., v přímé blízkosti Roţnovské Bečvy, uprostřed Bílých Karpat a Beskyd. 
Z celkového půdního fondu města je 35,3 % - 1393 ha zemědělské a 64,7 % - 2555 ha 
nezemědělské půdy, coţ je způsobeno tím, ţe velkou část zabírají lesy, převáţně smrkové. 
Roţnov pod Radhoštěm se skládá z katastrálních územích Roţnov pod Radhoštěm, 
Tylovice a Háţovice, celková výměra činí 3947 ha a bydlí zde 16750 obyvatel. 
Toto místo oplývá bohatou historií a turisté se zde sjíţdějí jak za odpočinkem 
v přírodě, historickými památkami, tak i za sportem, jelikoţ město a jeho okolí nabízí širokou 
škálu sportovního vyuţití v podobě lyţařských sjezdovek, cyklostezek, tenisových kurtů  
a dalších sportovních zařízení. 
V posledních několika letech se město rozrostlo o mnoho nových staveb, především 
rodinných domů v okrajových částech města. [17] 
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Obr. č. 2: Letecký pohled na město Roţnov pod Radhoštěm  
 
6.1 CHARAKTERISTIKA MĚSTA 
6.1.1 Historický a urbanistický vývoj města 
Roţnov pod Radhoštěm byl zaloţen v polovině 13. století. Poprvé byl zmíněn roku 
1267 v listině svého zakladatele, olomouckého biskupa Bruna ze Schaumburku, který město 
zaloţil doslova "na zelené louce" a bylo původně celé dřevěné. Domy na náměstí stály 
v rovných řadách s podloubím na sloupech a s pavlačemi. V průběhu dalších let se v Roţnově 
vystřídalo několik šlěchtických rodů. V roce 1548 získali panství Ţerotínové a udrţeli ho aţ 
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do 19. století. Za jejich vlády došlo v Roţnově k rozkvětu řemesel i hospodářství. 
Nejvýznamějším se stalo sklářství, tkalcovství a valašské vyšívání. Byla zde papírna a od 
roku 1712 i pivovar. Nedaleko zaloţené osady se na jihozápadní straně, nad řekou Bečvou, 
tyčil vrch sopečného původu pojmenovaný jako Hradisko, na němţ byl postaven 
stejnojmenný hrad. Tento hrad slouţil především k ochraně Moravy před uherskými 
nájezdníky. Roku 1539 byl však částečně zbořen a usadili se v něm zbojníci. 
Na počátku 19. století měl Roţnov stále převáţně dřevěné domy, jen na náměstí stály 
čtyři nízké zděné. Aţ v roce 1839 byl postaven jeden větší, jednoposchoďový dům. Jen velmi 
pomalu se dřevěné městečko měnilo na kamenné. 
V roce 1820 zde, ředitel tehdejšího panství Josef Drobník, zaloţil klimatické lázně, 
které se největšího rozkvětu dočkaly na počátku 20. století, kdy během letní sezóny přijíţdělo 
na rekreaci aţ 3000 hostů téměř z celého světa. Konec lázeňství učinila 2. světová válka a tak 
lázeňskou historii v současnosti připomíná jiţ jen Lázeňský dům, přejmenován na 
Společenský dům. Nachází se v městském parku a nyní slouţí jako restaurace se 
společenským sálem. 
Po roce 1956 bylo postaveno klasickým způsobem sídliště Zahumení, poté sídliště  
1. Máj a v 70. letech vyrostlo další sídliště Dolní Paseky I. Projekt sídliště Jiţní město zůstal 
pouhým torzem a po roce 1990 převládá individuální výstavba rodinných domů. 
6.1.2 Významné objekty 
Mezi největší památky města Roţnov pod Radhoštěm je povaţována zřícenina hradu 
Roţnova na kopci Hradisku, barokní kostel Všech svatých nebo také jiţ dříve zmíněný 
Lázeňský dům. 
Avšak největší pozornost na sebe strhává Národní přírodní památka Valašské muzeum 
v přírodě s roubeným evangelickým kostelem z poloviny 20. století a také nová Jurkovičova 
rozhledna na Karlově kopci, která byla dostavěna v roce 2012. 
 Valašské muzeum v přírodě 
Valašské muzeum v přírodě je největší a nejstarší skanzen ve střední Evropě a byl 
zaloţen v roce 1925 sourozenci Jaroňkovými. Skládá se z Dřevěného městečka, Mlýnské 
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doliny s funkčním mlýnem, pilou a dalšími stavbami, a Valašskou dědinou. V Dřevěném 
městečku stojí kostel sv. Anny a kolem něj je takzvaný Valašský Slavín, kde jsou pohřbeny 
známé osobnosti, které se zaslouţily o rozkvět Valašska. Celkově je zde rozmístěno téměř 
150 památkových objektů. 
 
Obr. č. 3: Valašské muzeum v přírodě Roţnov pod Radhoštěm [21] 
 
 Jurkovičova rozhledna 
Unikátní Jurkovičova rozhledna byla navrţena Dušanem Jurkovičem jiţ v roce 1896, 
ale postavena byla teprve roku 2012, jako vyhlídková věţ na Karlově kopci v Roţnově pod 
Radhoštěm a tím navazuje na Valašské muzeum v přírodě. Výška rozhledny je 32 metru, 
přičemţ vyhlídková plošina je ve výšce 19 metrů. Zajímavostí rozhledny je to, ţe veškeré 
klempířské i kovářské práce a většina tesařských prací včetně detailů byly provedeny ručně za 
pomocí starých, dnes jiţ nepouţívaných, pracovních pomůcek. 
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Obr. č. 4: Jurkovičova rozhledna v Roţnově pod Radhoštěm [16] 
 
6.1.3 Obyvatelstvo 
V Roţnově pod Radhoštěm bylo k datu 31. 12. 2013 celkem 16750 obyvatel, z toho 
8090 muţů a 8660 ţen, průměrný věk je 42,2 let. Počet obyvatel má spíše klesající tendenci. 
 
ROK 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
POČET OBYVATEL 
CELKEM 
17238 17276 17129 17024 17072 16972 16871 16960 16877 16750 
  Z TOHO MUŽŮ 8185 8244 8178 8115 8164 8112 8056 8222 8171 8090 
Z TOHO ŽEN 9053 9032 8951 8909 8908 8860 8815 8738 8706 8660 
PRŮMĚRNÝ VĚK 39,2 39,5 39,9 40,3 40,6 41,0 41,2 41,4 41,8 42,2 
Tab. č. 1: Počet obyvatel v Roţnově pod Radhoštěm [19] 
 
6.1.4 Trh práce 
Míra nezaměstnanosti k datu 31. 12. 2013 v okrese Vsetín činí 9,67 % a na jedno 
volné místo připadá přibliţně 28,1 uchazečů. 
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6.2 OBČANSKÁ VYBAVENOST A DOPRAVNÍ DOSAŢITELNOST 
Údolím Roţnova pod Radhoštěm prochází od severozápadu směrem k jihovýchodu 
silnice I/35 spojující Roţnov s Olomoucí a Slovenskem. Dále je po silnice I/58 severním 
směrem v dobré dostupnosti i Ostravsko. Z Roţnova pod Radhoštěm vede regionální 
ţelezniční trať, která město spojuje s městem Valašské Meziříčí. Město je prostřednictvím 
vlakových i autobusových linek spojeno se všemi významnými městy v okolí. Ve městě není 
provozována městská hromadná doprava, ovšem některé linky tuto sluţbu plní. 
Ve městě je velká síť obchodů a čtyři supermarkety. 
Zdravotnická péče je ve městě zajištěna poliklinikou a také několika soukromými 
lékaři. Ve vzdálenosti 15 km se nachází nemocnice ve Valašském Meziříčí. 
Ze sportovišť jsou zde lyţařské sjezdovky, zimní stadion, sportovní hala, fotbalové 
hřiště, tenisové kurty, golfové hřiště, horolezecká stěna, fitcentra a další sportovní zařízení. 
Zároveň je zde moţné vyuţít také velké mnoţství cyklostezek. 
Pro kulturní vyţití obyvatel i turistů ve městě slouţí celá řada kulturních zařízení. 
Mezi nejvýznamější patří Valašské muzeum v přírodě, kino Panorama, kulturní sál, městská 
knihovna, ZUŠ Roţnov pod Radhoštěm atd. 
 Školství 
Na území města v současnosti funguje 6 základních škol, z nichţ je jedna soukromá  
a dvě jsou tzv.  "rodinného" typu, coţ znamená, ţe tyto školy poskytují pouze první stupeň 
základního vzdělání. Další dvě z těchto škol nabízí rozšířenou výuku tělesné výchovy.  
V oblasti speciálního vzdělávání je ve městě Základní škola praktická Roţnov pod 
Radhoštěm, která umoţňuje vzdělávání dětí se zdravotním postiţením. 
Celkem se ve městě nachází 4 střední školy. Jedná se o 3 odborné školy, z nichţ jedna 
je soukromá a dále gymnázium. Středoškolské vzdělávání ve městě nabízí celkem  
19 středoškolských a učebních oborů a také dva obory všeobecného gymnázia. [17] 
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7  TRH S NEMOVITOSTMI 
Podobně jako veškeré ekonomické systémy, můţeme rozdělit na objekty trhu, 
subjekty, které se účastní trhu s nemovitostmi, a na vzájemné vazby mezi nimi. Objektem, 
kterým se na trhu s nemovitostmi zabýváme, jsou nemovitosti nebo lépe řečeno vlastnická 
práva k nim. [14] 
7.1 OBECNÁ CHARAKTERISTIKA TRHU 
Na realitním trhu na sebe navzájem působí prodávající a kupující, kteří následně určují 
ceny a mnoţství výrobků, sluţeb a statků. Trh nemovitostí má veřejný charakter, jelikoţ 
vlastnictví kterékoliv nemovitosti je uveřejněno v katastru nemovitostí, kde jsou zapsána 
veškerá vlastnická práva k nemovitostem. 
O trhu s nemovitostmi se dá říci, ţe se z našeho pohledu jedná o trh místní. Coţ je 
díky tomu, ţe se nemovitosti nedají přemístit. V této diplomové práci se zabývám pouze 
trhem s nemovitostmi, který se nachází v Roţnově pod Radhoštěm. 
7.2 NABÍDKA VS. POPTÁVKA 
Hlavní subjekty, které se vyskytují na trhu s nemovitostmi, jsou na straně jedné 
prodávající, kteří jsou vlastníky nemovitosti a snaţí se ji prodat, na straně druhé kupující, 
kteří se vlastníky nemovitosti chtějí stát. Tyto dva subjekty zosobňují nabídku a poptávku na 
trhu nemovitostí. 
Nabídku představují nemovitosti, které jsou v dané lokalitě na trhu k prodeji za určitou 
cenu. Nabídka můţe být také ovlivňována počtem nabízených nemovitostí, které se vyskytují 
na trhu ve stejný časový úsek. Nejčastěji vlastník nabízí nemovitost na trhu v případě, kdy jiţ 
uţitek z vlastnictví nemovitosti neodpovídá jeho potřebám. 
Poptávku představují všichni zájemci, kteří jsou ochotni nemovitost na trhu koupit při 
určité ceně. Kupující má tak opačný zájem neţ prodávající, jelikoţ chce vţdy nemovitost 
koupit na co nejniţší cenu. 
Trţní mechanismus je nastaven tak, ţe kupující představují poptávku, kde platí, ţe čím 
je vyšší cena, tím je niţší zájem o dané nemovitosti. Naopak prodávající představují nabídku, 
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kde platí, ţe čím je vyšší cena, tím je o nemovitosti zájem menší. Jelikoţ chce kupující 
kupovat co nejlevněji, zatímco prodávající chce prodávat co nejdráţe, musí se jejich zájmy 
dostat do rovnováhy, aby na trhu nebyl ani přebytek, ani nedostatek nemovitostí daného 
druhu.  
Pokud je nabídka vyšší neţ poptávka, cena nemovitostí se sniţuje a tím se zvýší zájem 
kupujících. Pokud je ovšem poptávka vyšší neţ nabídka, pak si prodávající můţe dovolit cenu 
zvýšit. Vzájemným tlakem nabídky a poptávky se na trhu dosáhne rovnováhy a postupně 
dojde k tomu, ţe se ceny ustálí na určité výši. 
 
Obr. č. 5: Graf nabídky vs. poptávky [16] 
 
7.3 TRH S NEMOVITOSTMI V ROŢNOVĚ POD RADHOŠTĚM A 
OKOLÍ 
Od roku 2013 aţ do současné doby došlo k shromaţďování informací o nabízených  
a poptávaných nemovitostech v Roţnově pod Radhoštěm. Ze získaných informací je zřejmé, 
ţe na trhu převaţují samostatně stojící domy se zahradou, velmi výjimečně je v nabídce 
rodinný dům v řadové zástavbě. Cena rodinných domů se pohybovala od 1.190.000 Kč aţ do 
7.299.000 Kč. 
Nabídka nemovitostí je v současnosti průměrná, pořád je ale větší neţ poptávka. 
V nabídce se nachází převáţně starší nemovitosti určené k rekonstrukci nebo jiţ 
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zrekonstruované rodinné domy. Ovšem objevují se, i kdyţ velice výjimečně, i novostavby 
v dobrém technickém stavu. Dle databáze nemovitostí je zřejmé, ţe se nabízí jak domy 
podsklepené i nepodsklepené, se zahradou, přilehlými pozemky i bez pozemků, domy 
s jedním podlaţím i s více podlaţími. Nabízené nemovitosti, které jsou k prodeji, se prodávají 
v časovém horizontu jednoho roku a déle. Časový horizont prodeje nemovitostí můţe být 
ovlivňován velikostí dané lokality, počtem obyvatel v lokalitě, nezaměstnaností a trhem 
práce, přírodními podmínkami lokality a okolí, dopravní dostupností, občanskou vybaveností, 
velikostí dostupných pozemků. Velký vliv má také ekonomická „bohatost“ lokality a úrokové 
sazby. 
Město Roţnov pod Radhoštěm a přilehlé obce nabízí velké mnoţství stavebních parcel 
pro výstavbu rodinných domů. Proto hodně lidí upřednostňuje koupi vlastního pozemku  
a novou výstavbu. Velmi málo lidí volí koupi staršího objektu, který by museli z větší části 
rekonstruovat, a proto jsou tyto domy v nabídce mnohdy více neţ jeden rok. Tato moţnost je 
výhodná většinou pouze tehdy, pokud se jedná o dobře umístěný pozemek s výhodnou 
polohou od centra města. V jiných případech je upřednostňována nová výstavba spíše na 
okraji města či v přilehlých obcích, jelikoţ v dnešní době, kdy většina rodin vlastní 
automobil, přestává být větší vzdálenost do centra města problém. Velice výjimečně se 
objevují nabídky od soukromých developerů. V takovémto případě se totiţ vţdy jedná  
o předraţené bydlení, o které v této lokalitě, která má problémy s nezaměstnaností, není velká 
poptávka. 
8  OCENĚNÍ RODINNÝCH DOMŮ 
Oceňované rodinné domy leţí v okrese Vsetín. Pro ocenění bylo vybráno 5 rodinných 
domů, z nichţ 2 leţí přímo v katastrálním území Roţnov pod Radhoštěm. Zbylé tři rodinné 
domy se nachází v katastrálním území Tylovice, coţ spadá pod obec Roţnov pod Radhoštěm. 
Všechny rodinné domy mají jedno nebo dvě nadzemní podlaţí a podkroví, dva domy 
jsou částečně podsklepeny. Převáţně se jedná o novostavby, pouze jeden dům je z 90. let  
20. století. 
Projektová dokumentace oceňovaných rodinných domů byla zapůjčena od majitelů 
nemovitostí a je přílohou této diplomové práce (příloha č. 3). Informace o parcelách jsou 
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čerpány z katastru nemovitostí, jedná se o listy vlastnictví a informace o pozemcích náleţících 
k daným rodinným domům (příloha č. 1). Při výpočtu obestavěných prostorů jsem vycházela 
ze zapůjčené projektové dokumentace a postupovala jsem podle přílohy č. 1 k oceňovací 
vyhlášce č. 441/2013 Sb. Výpočet je uveden v příloze č. 4. Informace, které jsou zde uvedeny, 
byly čerpány z projektové dokumentace, technických zpráv, ale také osobní prohlídkou  
a z informací podaných majiteli oceňovaných nemovitostí. 
 
Obr. č. 6: Umístění jednotlivých RD v Roţnově pod Radhoštěm [12] 
 
8.1 RODINNÝ DŮM Č. 1 
Rodinný dům leţí v okrajové části obce Roţnov pod Radhoštěm. Jedná se  
o nepodsklepený rodinný dům s jedním nadzemním podlaţím a obytným podkrovím. V 1.NP 
se nachází zádveří, chodba se schodištěm, šatna, koupelna s WC, dětský pokoj, obývací pokoj 
s kuchyňským koutem, jídelnou a spíţí. V 2.NP jsou dva dětské pokoje, loţnice a koupelna 
s WC. Součástí domu je i zděná garáţ s jedním parkovacím místem pro osobní automobil.  
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Obr. č. 7: Fotodokumentace RD č. 1 
 
Dům se nachází v katastrálním území Tylovice, v obci Roţnov pod Radhoštěm, na 
parcele p. č. 413/2 o výměře 98 m2. K rodinnému domu náleţí pozemek p. č. 413/1, který,  
i kdyţ je ve skutečnosti uţíván jako zahrada, v katastru nemovitostí je evidovaný jako trvalý 
travní porost. Výměra tohoto pozemku činí 1166 m2. Obestavěný prostor je 492,60 m3. Stavba 
je k datu ocenění stará 2 roky. 
 
Obr. č. 8:  Výřez z katastrální mapy RD č. 1 
 
Dům je zaloţen na betonových základových pasech tl. 550 a tl. 680 mm z prostého 
betonu B15. Základová spára se nachází v nezámrzné hloubce -1,07 m. Jako hydroizolace 
proti zemní vlhkosti je pouţit Hydrobit.  
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Svislé nosné zdivo celého objektu je navrţeno z cihel Keratherm. Obvodové zdivo je 
z cihel Keratherm 38 P+D, vnitřní nosné zdivo z cihel Keratherm 25 P+D a dělící příčky jsou 
z cihel Keratherm 11,5. 
Ţelezobetonové schodiště s dřevěným obkladem stupňů a dřevěným zábradlím je 
spojeno v 2.NP se stropní konstrukcí, kterou tvoří keramické stropní nosníky a keramické 
stropní vloţky Porotherm s rovným podhledem. 
Konstrukce krovu je navrţena jako dřevěná hambálková soustava. Jedná se o sedlovou 
střechu se střešní krytinou z betonových tašek Bramac – Alpská taška. Komín je vyzděn ze 
systému Schiedel. 
Podlahové konstrukce v obývacím pokoji, kuchyni, jídelně, loţnici a chodbě jsou 
plovoucí laminátové. Ve vstupní hale a koupelnách s WC je keramická dlaţba, v dětských 
pokojích PVC. V koupelně v přízemí i v 2.NP a v přízemí na chodbě je podlahové topení. 
Vnitřní povrchové úpravy ve všech místnostech tvoří vápenocementové omítky, 
v jednom z dětských pokojů jsou tapety. Vnější povrchová úprava na celém objektu je řešena 
vnější škrábanou silikátovou omítkou. Zateplení po celém obvodu domu tvoří polystyrén 
tloušťky 120 mm. Soklová část je ze zrníčkové omítky.  
Okna i vchodové dveře s částečným prosklením jsou plastová zasklená izolačním 
dvojsklem. Vnitřní dveře jsou dřevěné v dřevěné obloţkové zárubni. Jednokřídlová, nahoru 
posuvná vrata umoţňují vstup do garáţe. 
Napojení objektu na veřejné sítě (elektřina, vodovod, plynovod, kanalizace). Plynový 
kotel je vyuţit pro ohřev teplé uţitkové vody a pro topení. V kaţdé koupelně se nachází topný 
elektrický ţebřík. 
Dům je ve výborném stavu. Jelikoţ se jedná o novostavbu, nevyskytují se u objektu 
ţádné vady ani poruchy.  
8.2 RODINNÝ DŮM Č. 2 
Rodinný dům leţí ve středu obce Roţnov pod Radhoštěm. Jedná se o nepodsklepený 
rodinný dům s jedním nadzemním podlaţím a obytným podkrovím. V 1.NP se nachází 
zádveří s šatnou, technická místnost, koupelna s WC, sklad, chodba, schodiště, pokoj, obývací 
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pokoj, kuchyňský kout s jídelnou a spíţí. V 2.NP jsou dva pokoje, loţnice, dvě šatny  
a koupelna s WC. Na pozemku se nachází samostatná zděná garáţ, kde jsou dvě parkovací 
místa pro osobní automobily.  
 
Obr. č. 9: Fotodokumentace RD č. 2 
 
Dům se nachází v katastrálním území Roţnov pod Radhoštěm, v obci Roţnov pod 
Radhoštěm, na parcele p. č. st. 4827 o výměře 106 m2. K rodinnému domu náleţí pozemek  
p. č. 2231/11, který, i kdyţ je ve skutečnosti uţíván jako zahrada, v katastru nemovitostí je 
evidovaný jako orná půda. Výměra tohoto pozemku činí 543 m2. Dále je zde parcela  
p. č. st. 4828 o výměře 46 m2. Obestavěný prostor rodinného domu činí 680,20 m3. 
Obestavěný prostor garáţe je 151,29 m3. Stavby jsou k datu ocenění staré 5 let. 
 
Obr. č. 10:  Výřez z katastrální mapy RD č. 2 
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Stavba rodinného domu je zaloţena na betonových základových pasech tl. 500 mm 
z betonové směsi C16/20 se základovou spárou v hloubce -1,70 m a -1,40 m. Na základových 
pasech je poloţena hydroizolace z těţkých asfaltových pásů. 
Obvodové konstrukce jsou provedeny z cihel Porothem 40CB, nosné vnitřní zdivo 
z cihelných tvárnic Porotherm 30CB a nenosné příčky jsou vyzděny z cihel Porotherm 
tloušťky 150 mm a 100 mm. V 2.NP jsou všechny příčky provedeny ze sádrokartonu  
s minerální izolací. V koupelně jsou pouţity sádrokartonové desky do vlhkého prostředí. 
Vstupní část je kryta částečně stropem 2.NP, který je vynášen zděným sloupkem zaloţeném 
na betonovém základě. 
Strop nad 1.NP je skládán ze systému Porotherm, Miako vloţky jsou osazeny do 
keramických stropních nosníků. Celková tloušťka nosné stropní konstrukce činí 190 mm. 
Strop nad vstupem je ze spodní strany zateplen kontaktním zateplovacím systémem 
z polystyrénových desek tl. 100 mm. Strop nad 2.NP je poté proveden ze sádrokartonových 
desek. 
Konstrukce krovu je navrţena jako dřevěná hambálkova soustava se sedlovou střechou 
se sklonem 45°. Střešní krytina je skládaná z keramických tašek Tondach. 
Z 1.NP do 2.NP se dostaneme pravotočivým ţelezobetonovým schodištěm se stupni 
z hoblovaných fošen z tvrdého dřeva. 
V jednotlivých pokojích jsou laminátové plovoucí podlahy. V koupelnách s WC, ve 
vstupních prostorech, skladu, obývacím pokoji a kuchyni s jídelním koutem je keramická 
dlaţba. 
Venkovní omítka je točená, silikonová, sokl tvořen soklovou omítkou. Vnitřní omítky 
jsou hladké štukové opatřené nátěrem. V koupelnách, na WC a za kuchyňskou linkou je 
proveden keramický obklad. 
Okenní výplně jsou plastové, venkovní rámy v imitaci dřeva, zaskleny izolačním 
dvojsklem. Vstupní dveře jsou provedeny z dřevěného masivu, vnitřní dveře jsou dřevěné 
plné, osazené do obloţkových dřevěných zárubní. 
Oplechování je provedeno z poplastovaného plechu, střešní ţlaby a svody jsou tvořeny 
okapovým systémem Bramac. 
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Objekt je napojen na veřejné sítě (elektřina, vodovod, plynovod, kanalizace). Vytápění 
je řešeno plynovým kotlem, který se vyuţívá i pro ohřev teplé uţitkové vody. Pro vytápění 
objektu v 1.NP je pouţito podlahové topení. V 2.NP se vyuţívají ocelová desková otopná 
tělesa, v koupelně trubkové otopné těleso. 
Garáţ vyzděná z cihelných tvárnic Porotherm 24 P+D je vyuţívána k parkování dvou 
osobních automobilů. Hydroizolace proti zemní vlhkosti je z asfaltových pásů na základové 
desce. V místnosti je keramická podlaha. Zastřešení garáţe je provedeno pomocí sedlové 
střechy se sklonem 20°. Jedná se o střešní krytinu z keramických tašek na dřevěné latě  
a kontralatě, stejně jako na rodinném domě. Klempířské konstrukce, ţlaby i svody jsou 
z poplastovaného plechu. Omítka je vápenná. Okenní výplně jsou plastové, zaskleny 
izolačním dvojsklem. Vstupní dveře jsou provedeny z dřevěného masivu, vrata jsou plastová 
sekvenční lamelová. 
Dům i vedlejší garáţ jsou ve velmi dobrém stavu bez znatelných poruch. 
8.3 RODINNÝ DŮM Č. 3 
Rodinný dům leţí na okraji obce Roţnov pod Radhoštěm. Jedná se o nepodsklepený 
rodinný dům s jedním nadzemním podlaţím a obytným podkrovím. V 1.NP se nachází 
vstupní hala se schodištěm, kotelna, koupelna s WC, pokoj pro hosty, kuchyně s jídelnou  
a obývací pokoj. V 2.NP je otevřená galerie se schodišťovým prostorem, dva dětské pokoje, 
loţnice, dvě šatny, balón, koupelna a samostatné WC. 
 
Obr. č. 11: Fotodokumentace RD č. 3 
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Dům se nachází v katastrálním území Tylovice, v obci Roţnov pod Radhoštěm, na 
parcele p. č. 503/2 o výměře 115 m2. K rodinnému domu náleţí pozemek p. č. 503/1, který je 
ve skutečnosti uţíván jako zahrada, v katastru nemovitostí je ovšem evidovaný jako orná 
půda. Výměra tohoto pozemku činí 425 m2. Obestavěný prostor rodinného domu je  
620,24 m
3
. Stavba je k datu ocenění stará 2 roky. 
 
Obr. č. 12:  Výřez z katastrální mapy RD č. 3 
 
Stavba rodinného domu zaloţena na betonových základových pasech tl. 600 mm 
z betonové směsi C12/15 má základovou spáru v hloubce -1,65 m. Na základových pasech je 
poloţena hydroizolace z těţkých asfaltových pásů. 
Obvodové konstrukce jsou provedeny z cihel Porothem 50 EKO+, nosné vnitřní zdivo 
z cihelných tvárnic Heluz 24. Nenosné příčky jsou vyzděny z keramických příčkovek  
Heluz 11,5. V 2.NP jsou všechny příčky provedeny ze sádrokartonu s minerální izolací. 
V koupelně a WC jsou pouţity sádrokartonové desky do vlhkého prostředí. 
Strop nad 1.NP je z keramických nosníků Jistrop a keramických vloţek Miako. Balkón 
je tvořen konzolou z nosníku Jistrop. Nad 2.NP je strop proveden ze sádrokartonových desek. 
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Konstrukce krovu je navrţena jako dřevěná hambálkova soustava se sedlovou střechou 
z betonových tašek se sklonem 30°. Na boční straně rodinného domu se nachází balkón 
s vikýřem. 
Z 1.NP do 2.NP se dostaneme pravotočivým ţelezobetonovým schodištěm, které má 
stupně vyrobené z tvrdého dřeva. 
V jednotlivých pokojích i v chodbě v 2.NP jsou laminátové podlahy. V koupelnách 
s WC a ve vstupních prostorech je keramická dlaţba. V kotelně podlahu tvoří betonová 
mazanina. 
Sokl tvořen zrníčkovou omítkou navazuje na venkovní silikonovou omítku. Vnitřní 
omítky jsou jádrové hladké. V obývacím pokoji je část stěny tvořen obkladem s imitací 
kamene. 
Okenní výplně jsou plastové, zaskleny izolačním dvojsklem. Vstupní dveře jsou 
plastová s částečným prosklením. Vnitřní dveře jsou dřevěné, osazené do obloţkových 
dřevěných zárubní. 
Klempířské konstrukce, jako jsou např. střešní ţlaby a svody, jsou provedeny 
z pozinkovaného plechu. 
Objekt je napojen na veřejné sítě (elektřina, vodovod, plynovod, kanalizace). 
Plynovým kotlem je řešeno vytápění i ohřev teplé uţitkové vody. Pro vytápění objektu jsou 
pouţita ocelová desková otopná tělesa. V koupelnách a na WC je podlahové topení a trubková 
otopná tělesa. 
Dům je ve velmi dobrém stavu. Jedná se o novostavbu s dodatečně provedeným 
zateplením bez jakýchkoliv vad či poruch. 
8.4 RODINNÝ DŮM Č. 4 
Rodinný dům leţí v blízkosti středu obce Roţnov pod Radhoštěm. Jedná se o částečně 
podsklepený rodinný dům s jedním nadzemním podlaţím a obytným podkrovím. V 1.PP se 
nachází sklepní prostor, který je přístupný z chodby v přízemí. V 1.NP se nachází vstupní hala 
se schodištěm, technická místnost, koupelna s WC, pracovna, spíţ, kuchyně s jídelnou  
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a obývací pokoj. V 2.NP jsou dva dětské pokoje, pokoj určený pro domácí práce, loţnice, 
šatna, koupelna, samostatné WC, lodţie a balkón. Součástí rodinného domu je i zděná garáţ. 
 
Obr. č. 13: Fotodokumentace RD č. 4 
 
Dům se nachází v katastrálním území Roţnov pod Radhoštěm, v obci Roţnov pod 
Radhoštěm, na parcele p. č. st. 4565 o výměře 153 m2. K rodinnému domu náleţí pozemek  
p. č. 249/15, který je v katastru nemovitostí evidován jako zahrada a také je k tomuto účelu 
uţíván. Výměra tohoto pozemku činí 828 m2. Obestavěný prostor rodinného domu je  
1027,27 m
3
. Stavba je k datu ocenění stará 9 let. 
 
Obr. č. 14:  Výřez z katastrální mapy RD č. 4 
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Stavba rodinného domu je zaloţena na betonových základových pasech tl. 800 mm  
a 550 mm z betonové směsi B15 se základovou spárou u podsklepené části v hloubce -3,00 m, 
u nepodsklepené části v hloubce -1,80 m a -1,60 m. Hydroizolace proti zemní vlhkosti je 
z těţkých asfaltových pásů. 
Obvodové zdivo je provedeno z cihelných tvarovek Citherm tloušťky 450 mm. Střední 
nosné stěny jsou provedeny z tvarovek Citherm tloušťky 300 mm. Nenosné příčky jsou 
vyzděny z příčkových cihel Citherm tloušťky 115 mm. V suterénu se nachází obvodové stěny 
tloušťky 250 mm. Vnější hydroizolace v podzemí je provedena z bitubitalgitu a je chráněna 
nopovou fólií.  
Stropní deska je provedena jako monolitická ţelezobetonová, z betonu B20 o tl. 120 
aţ 140 mm vyztuţená kari sítí. Strop nad 1.NP je polomontovaný z prefabrikovaných 
stropních nosníků KT-CH systému Citherm a stropních vloţek Miako. 
Krov je proveden jako novodobá hambálkova soustava s krytinou ze střešních tašek 
Bramac. Jelikoţ se jedná o obytné podkroví, nachází se mezi krokvemi a hambálky tepelná 
izolace Orsil. Pohled je ze sádrokartonových desek. 
Ze suterénu do 1.NP vede ocelobetonové, monolitické schodiště s hlazenými stupni. 
Z 1.NP do 2.NP je schodiště pravotočivé, dřevěné schodnicové. 
Podlaha v suterénu je tvořena monolitickou betonovou mazaninou. V obou vyšších 
podlaţích se v hygienických zařízeních, spíţi, kuchyni, jídelně, pracovně, technické místnosti 
a na chodbách nachází keramické dlaţby, v obytných místnostech plovoucí podlahy z lamina. 
V šatně je PVC. 
Sokl je tvořen z marmolitu, na který navazuje venkovní silikonová omítka. Vnitřní 
omítky jsou vápenné hladké, v koupelnách a WC je keramický obklad stěn. 
Zdvojená plastová okna s dvojitým vakuovaným zasklením jsou členěna svislým 
poutcem na dvě tabulky a vodorovnými vloţenými mezi skla na tři díly. Vstupní dveře jsou 
vlysové dřevěné, částečně prosklené. Vnitřní dveře jsou hladké profilované do dřevěné 
zárubně. Vrata do garáţe jsou jednokřídlová, nahoru posuvná. 
Na jihozápadní a jihovýchodní straně se nachází balkóny. Zábradlí je provedeno ze 
dřeva s dřevěnými členěnými prkny.  
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Klempířské konstrukce jsou provedeny z měděných prvků. 
Objekt je napojen na veřejné sítě (elektřina, vodovod, plynovod, kanalizace). Vytápění 
řešeno plynovým kotlem, který je vyuţit i pro ohřev teplé uţitkové vody. Pro vytápění 
objektu je pouţito ocelových deskových otopných těles, v koupelně trubkové otopné tělesa. 
Dům je ve velmi dobrém stavu bez znatelných vad a poruch. 
8.5 RODINNÝ DŮM Č. 5 
Rodinný dům se nachází v nedaleké blízkosti středu obce Roţnov pod Radhoštěm. 
Jedná se o částečně podsklepený rodinný dům s členitým podlaţím a půdním prostorem. 
V 1.PP se nachází sklepní prostory, sklad, kotelna a technická místnost. Tyto prostory jsou 
přístupny po schodišti z chodby 1.MePP. V 1.MePP se nachází zádveří, chodba se 
schodištěm, technická místnost, prádelna a garáţ. V 1.NP je kuchyně, spíţ, úklidová místnost, 
WC a jídelna s obývacím pokojem. V 1.MeNP jsou dva dětské pokoje, loţnice a koupelna 
s WC. V 2.NP a výše se nachází půdní prostory. 
 
Obr. č. 15: Fotodokumentace RD č. 5 
 
Dům se nachází v katastrálním území Tylovice, v obci Roţnov pod Radhoštěm,  
na parcele p. č. 172/2 o výměře 122 m2. K rodinnému domu náleţí pozemek p. č. 172/1, který 
je v katastru nemovitostí evidován jako zahrada a také je k tomuto účelu uţíván. Výměra 
tohoto pozemku činí 674 m2. Obestavěný prostor rodinného domu je 748,70 m3. Stavba je 
k datu ocenění stará 22 let. 
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Obr. č. 16:  Výřez z katastrální mapy RD č. 5 
 
Stavba rodinného domu je zaloţena na betonových základových pasech tl. 600 mm  
a 450 mm z betonové směsi B15 prokládané kamenem se základovou spárou u podsklepené 
části v hloubce -1,49 m, u nepodsklepené části v hloubce -1,10 m. Hydroizolace proti zemní 
vlhkosti je z těţkých asfaltových pásů. 
Obvodové zdivo je z cihel děrovaných tloušťky 375 mm, nosné stěny z cihel plných  
tloušťky 300 mm a 150 mm. Vnitřní příčky jsou z cihel dutých tl. 100 mm. Hydroizolace proti 
zemní vlhkosti je provedena z natavovaných asfaltových pásů a u podsklepené části je 
hydroizolace chráněna navíc přizdívkou z plných cihel. 
Stropní desky nad všemi podlaţími jsou provedeny jako ţelezobetonové monolitické 
tloušťky 210 mm s rovnými podhledy. 
Krov je dřevěný, tvořený stojatou stolicí. Mezi krokvemi se nachází tepelná izolace, 
ovšem pohledová strana není dále upravená. Jedná se o neobytné podkroví, tedy půdu. 
Krytina je provedena z betonových střešních tašek. 
Ţelezobetonové schodiště s dřevěným obkladem stupňů vede z 1.MePP aţ na půdu. 
Pouze z 1.PP do 1.MePP je schodiště bez dřevěného obkladu. 
V suterénu a na půdě je betonová mazanina. V 1.MePP je ve všech místnostech 
keramická dlaţba. V dalších podlaţích je v hygienických zařízeních, kuchyni, spíţi a na 
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chodbách keramická dlaţba, v obývacím pokoji je poloţena plovoucí podlaha, která je stará 5 
let. V ostatních místnostech je PVC. 
Venkovní omítka je silikonová, provedená před dvěma lety, společně s provedením 
nového kontaktního zateplení celého rodinného domu. Sokl  je tvořený ze zrníčkové omítky, 
provedený společně s novou venkovní omítkou. Vnitřní omítky jsou jádrové hladké, 
v koupelnách, na WC a částečně i v kuchyni je keramický obklad stěn. 
Okna jsou vyměněna před šesti lety a jsou provedena jako plastová s izolačním 
dvojsklem. Vstupní dveře jsou plastové s imitací dřeva, vnitřní dveře jsou dřevěné plné. Vrata 
do garáţe jsou jednokřídlová, nahoru posuvná. 
Balkón, který je zobrazen na původní výkresové dokumentaci, byl odstraněn z důvodu 
provedení nového zateplení domu, které probíhalo v roce 2012. 
Klempířské konstrukce, jako okapy, jsou z pozinkovaného plechu. Svody jsou 
z pozinkovaného plechu a parapety z poplastovaného plechu. 
Objekt je napojen na veřejné sítě (elektřina, vodovod, plynovod, kanalizace). 
Kanalizace byla vybudována v roce 2008. Vytápění je řešeno od roku 2009 novým plynovým 
kotlem, který se vyuţívá i pro ohřev teplé uţitkové vody. Pro vytápění objektu je pouţito 
ocelových deskových otopných těles, v koupelně trubková otopná tělesa. 
Dům je po provedení částečných modernizací a rekonstrukcí v dobrém stavu bez 
znatelných vad a poruch. 
9  DATABÁZE SROVNÁVANÝCH NEMOVITOSTÍ 
K trţnímu ocenění metodou přímého porovnání je vyuţita databáze v časovém období 
od roku 2013 do roku 2014, čemuţ předcházelo shromaţďování informací z internetových 
stránek www.sreality.cz o vlivu nabídky a poptávky na trhu v Roţnově pod Radhoštěm. Pro 
sestavení konečné databáze nemovitostí jsem z kaţdého roku vyuţila 10 rodinných domů. 
V dané lokalitě se ovšem nenacházelo dostatečné mnoţství srovnatelných typů nemovitostí, 
proto jsou zde zahrnuty i nemovitosti typu rodinný dům z blízkého okolí, coţ je zohledněno.  
Při výběru nemovitostí pro porovnávací metodu byl kladen důraz na stáří nemovitosti 
a technický stav z čehoţ je odvozen celkový stav nemovitosti. Dále byl kladen důraz na 
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polohu nemovitosti, velikost RD, velikost pozemku a na to, zda má RD k dispozici garáţ, 
parkovací stání nebo zda-li je parkování problém. Hlavním záměrem bylo shromáţdit co 
nejvíce novostaveb nebo staveb, které jsou starší, ovšem alespoň částečně rekonstruovány.  
Při výpočtech jsou tyto kritéria zohledněna koeficienty K1 aţ K6 (příloha č. 7). 
Koeficient polohy K1 zohledňuje vzdálenost nemovitostí od centra města. Některé 
z nemovitostí se nachází v blízké vzdálenosti od centra, tudíţ mají vyšší koeficient. 
Nemovitosti, které se nachází na okraji obce, mají koeficient niţší. 
Koeficient velikosti RD K2 zohledňuje velikost nemovitosti v přepočtu na m
2
 uţitné 
plochy. Je vypočten na základě poměru uţitné plochy RD srovnávaného a oceňovaného. 
Koeficient garáţe K3 je pouţit pro zohlednění způsobu parkování. Nejvyšší koeficient 
mají RD, které mají garáţ pro 2 automobily. Niţší koeficient mají potom garáţe pro jeden 
automobil, zastřešené stání na vlastním pozemku, nezastřešené stání na vlastním pozemku, 
stání na ulici a nejniţší koeficient má parkoviště. 
Koeficient K4 zohledňuje celkový stav nemovitosti, kde je vyhodnoceno stáří RD, 
případné rekonstrukce, modernizace, opotřebení, ale i zateplení domu. Čím je opotřebení 
niţší, tím více se koeficient zvětšuje. 
Koeficient K5 zohledňuje velikost pozemku, který je prodávaný současně s RD.  
Je vypočten na základě poměru velikosti pozemku u RD srovnávaného a oceňovaného. 
Koeficient K6, který se nazývá koeficient úvahy znalce, bere v potaz subjektivní pocit 








Rodinný dům 2x2+1 má konstrukci z cihel a 
je podsklepen. Ve sklepě je garáţ pro jedno 
auto, kotelna, dílna, prádelna. V 1.NP je 
prostorný obývací pokoj s krbovými kamny, 
kuchyně s jídelnou, loţnice, prostorná 
chodba, koupelna, WC a komora. Ve druhém 
podlaţí se nachází také dva pokoje, kuchyně, 
koupelna s WC, chodba a komora. V 
podkroví je volný prostor s moţností 
vestavby dalších tří pokojů. Patra jsou 
spojena centrálním schodištěm, ze kterého 
jsou hlavní vstupní dveře do jednotlivých 
bytových jednotek. Jedná se dům ve 











Rodinný dům s bazénem je samostatně 
stojící, zděný, o jednom nadzemním podlaţí s 
obytným podkrovím. V 1.NP se nachází 
zádveří, předsíň, kuchyně, jídelna, komora, 
obytná hala, pracovna, sprcha, WC, krytý 
bazén, kuchyně, dílna, garáţ a vodárna. V 
podkroví se nachází hala, 2 pokoje, loţnice,  
2 koupelny, WC a šatna. Dům je částečně 
podsklepen, v suterénu je sauna a společenská 
místnost – posilovna. Dům je napojen na 
elektro přípojku, studnu, kanalizační přípojku 
- čistička odpadních vod. Kolaudace proběhla 
v roce 2000. Zdroj elektřiny je 230V veřejný, 
230/380V veřejný. Odpad je napojen na 
veřejnou kanalizaci, vlastní zdroj vody. 
 
 








Jedná se dvoupodlaţní dům-cihelný, částečně 
podsklepený, rekonstruován před cca 8 lety. 
V přízemí domu se nachází dva vetší pokoje a 
jeden menší, kuchyňský kout, koupelna, WC, 
veranda. V patře domu je pokoj o výměře  
40 m2 a pokoj cca 10 m2, koupelna se 
sprchovým koutem a kuchyňský kout. Dům je 
napojen ne veškeré inţenýrské sítě. 
 
 








Samostatně leţící RD s 2 bytovými 
jednotkami 2+1 v centru Roţnova pod 
Radhoštěm - nedaleko skanzenu. K domu 
náleţí zahrada o výměře 714 m2. Dům je 
vhodný k rekonstrukci. Dům je podsklepený a 
má další 2 nadzemní podlaţí. 
 
 







RD 4+1 po kompletní rekonstrukci. V 
přízemí domu se nachází obývací pokoj s 
krbovými kamny obkládané štípaným 
kamenem, pracovna, kuchyně s přípravou pro 
kuchyňskou linku a s výstupem na venkovní 
terasu, WC s umyvadlem. V patře jsou dva 
pokoje, koupelna, šatna s přípojkou pro 
pračku. Součástí domu je i garáţ pro jedno 
auto a dílna. Za domem je terasa s posezením 
a oplocená rovinatá zahrada s několika 
ovocnými stromy. Dům je celý zateplený, má 
nová plastová okna, novou elektroinstalaci, 
dřevěné obloţky dveří, nová střešní krytina. 
Podlaha je na chodbách z dlaţby a v pokojích 
lamino. U terasy je také sklep o ploše cca 9 
m
2. Plyn vyveden aţ na pozemek. Kanalizace 
bude vybudována začátkem roku 2014. 
 
 





Rodinný dům 5+2 v centru města. 
Podsklepená cihlová stavba se sedlovou 
střechou. Na zádveří navazuje chodba, z té 
vedou vstupy do jednotlivých místností. 
Přízemí o velikosti 2+1. Dispoziční řešení: 
kuchyně, 2 obytné místnosti, koupelna, WC 
a schodiště. 1. Patro je o velikosti 3+1. 
Dispoziční řešení: chodba, kuchyně, 3 obytné 
místnosti, WC a vstup na balkon. V domě se 
nachází půdní prostory. O vytápění domu se 
stará kotel na tuhá paliva a plynový kotel s 
rozvody ústředního topení. V domě probíhá 
od roku 2002 celková rekonstrukce. Na 
zahradě se nachází pergola. Další: garáţ, 
kůlna. Elektřina – 230V veřejný, 230/380V 
veřejný, zdroj vody-veřejný, odpad-veřejná 
kanalizace, plyn-zaveden, topení - ústřední 
plynové - na tuhá paliva. 
 
 
7 299 000 Kč ZP=368 m2, UP=150 m2, plocha parcely  
1208 m
2








Rodinný dům 4+1 v Roţnově pod Radhoštěm 
- Kramolišov. Dům je s garáţí, podsklepený. 
Dům je postaven s cihel, plochá střecha s 
novou zateplenou krytinou v r. 2007. Topení 
plynové nebo moţnost topit tuhými palivy. 
Jedná se o atraktivní místo v klidném 
prostředí, vzdálené od centra necelý kilometr. 
Dům je starší, v kuchyni je starší kuchyňská 
linka, staré topení. Konstrukce budovy je 
cihlová, celkový stav domu dobrý. 
  








RD s dispozicí 6+1+garáţ. Přízemí - tech. 
místnost, pracovna, kuchyně s jídelnou, 
koupelna s WC, prostorný obývací pokoj s 
krbem a vstupem na terasu. V patře hala, 
loţnice, 2 pokoje a koupelna s WC. 
Atraktivní místo na okraji obce. Konstrukce 
budovy je cihlová, novostavba, k parkování – 
garáţ – celkově 4 parkovací místa. Zdroj 
elektřiny – 230V veřejný, zdroj vody – 
veřejný, odpad – veřejná. 
 
 







Rodinný dům 5+1. V suterénu se nachází 
garáţ, úloţné prostory a techn. místnost, kde 
je umístěn plynový kotel a bojler. V 1. NP je 
prosklená veranda, obývací pokoj, jídelna, 
kuchyně, koupelna a WC. V 2. NP jsou 
umístěny 3 pokoje. Nemovitost je v dobrém 
techn. stavu a je napojena na veškeré IS 
kromě kanalizace. Vedle domu je započata 
přístavba dalších obytných místností. 
Konstrukce budovy-smíšená, zdroj elektřiny 
230V veřejný, 230/380V veřejný, zdroj vody-
veřejný, odpad-septik, topení - ústřední. 
  
1 190 000 Kč ZP= 140 m2, UP=140 m2, plocha parcely  
1197 m
2







Rodinný dům v obci Hutisko-Solanec, 
vzdálen 10 km od Roţnova p. R. Dům je 
velmi pěkně a vkusně vybaven, součástí 
prodeje jsou i vestavěné spotřebiče s moderní 
kuchyní. V 1. podlaţí se nachází veranda, 
prostorná kuchyně propojená s obývacím 
pokojem, kde dominantou je velmi příjemně 
umístěný krb. Z obývacího pokoje je vstup na 
zimní terasu. V 1. NP je i toaleta a garáţ. Do 
II. patra je přístup po dřevěném schodišti z 
masivu, je zde pokoj pro hosty, koupelna s 
toaletou, loţnice a dětský pokojík. Topení je 




4 690 000 Kč ZP=105 m2, UP=177 m2, plocha pozemku 
813 m
2







Rodinný dům 4+1, který se nachází na velice 
klidném místě, nedaleko Valašského muzea. V 
roce 2004 byla provedena rekonstrukce interiéru 
(nové rozvody, omítky a podlahy, nová plastová 
okna, nová střešní krytina se měnila v roce 
2011). V přízemí se nachází prostorný obývací 
pokoj, jídelna, kuchyně s novou linkou a 
koupelna s WC. V patře jsou umístěny 3 pokoje, 
ze schodiště je vstup na terasu. Dům je ve velice 
dobrém stavu, podsklepený s garáţí. Topení je na 
tuhá paliva. Nemovitost je napojena na 
kanalizaci, obecní vodovod, elektřinu. Velice 
klidná a ţádaná lokalita. 
 
 




, plocha pozemku 462 m
2
, 







Řadový cihlový rodinný dům v Roţnově p. R. -  
Dolní Paseky. Dům je dispozičně řešen jako 3+1, 
k dispozici je i půda s moţností vestavby dalších 
místností, případně zbudování samostatné bytové 
jednotky. Součástí nabízené nemovitosti jsou 
také sklepy. V domě jsou nová plastová okna, z 
obývacího pokoje je vstup na zahradu. Velmi 
klidné místo v blízkosti lesa. Dům je napojen na 
veřejný vodovod a veřejnou kanalizaci, topení je 















Rodinný dům 4+1 se sklepem v Roţnově pod 
Radhoštěm o zastavěné ploše 76m².V prvním 
nadzemním podlaţí se nachází dvě prostorné 
místnosti, kuchyň, koupelna, WC a chodba. 
Venku se nachází parkovací stání. Dům je určen 
k rekonstrukci. Nachází se v ţádané lokalitě. 
 
 







Prodej velké cihlové vily 4+2 s garáţí, skladem a 
skleníkem v Roţnově pod Radhoštěm. Dům byl 
v roce 2002 zateplen s novou střechou a 
opraveny komíny. V podkroví lze vybudovat 
další pokoje. V přízemí je veranda, chodba, velká 
kuchyně, obývací pokoj s krbovými kamny a 
loţnice, samostatná koupelna a WC. V patře je 
dispoziční řešení stejné, jen místo verandy je 
schodiště. Celý dům je podsklepen. U domu stojí 
hospodářské stavení a skleník. Oplocená ovocná 
zahrada má výměru 1562 m2. Dům je umístěn v 
klidné jednosměrné ulici v zástavbě rodinných 
domků. Přiveden vodovod, kanalizace, plyn. 
Topení je ústřední plynové. 
 
 
5 100 000 Kč ZP=273 m2, UP=180 m2, plocha pozemku  
1835 m
2







Nabízíme k prodeji 1/2 rodinného cihlového 
domu v lukrativní části Roţnova pod Radhoštěm. 
Patrový cihlový dům 2 x 3+1 je ve velmi dobré 
stavu. Topení - plynový kotel. Voda - obecní. Za 
domem udrţovaná zahrada s venkovním krbem. 
Velmi dobré parkování včetně garáţe. Dům je 
podsklepen a celkový stav domu je velmi dobrý. 
 
 








Prodej rodinného cihlového domu  5+1 na ulici 
Slezská v Roţnově pod Radhoštěm. Jedná se o 
podsklepený dům. Ve sklepě se nachází 
truhlářská dílna, technické místnost, sušárna, 
sauna, kamenný sklípek a prostory, které jsou 
vyuţívány k posezení. V prvním podlaţí domu je 
garáţ pro dvě auta, chodba, veranda, obývací 
pokoj s krbovými kamny, kuchyně, špajz, WC, 
loţnice. V patře domu jsou situovány tři pokoje, 
obývací pokoj, koupelna před dokončením. Dům 
je napojen na veškeré inţenýrské sítě. 
 
 









Dvoupodlaţní cihelný dům 5+1 s garáţí v obci 
Vigantice. Kolaudace proběhla v roce 1989.  
V 1. PP se nachází prádelna, spíţ, kotelna, dílna. 
V 1. NP se nachází zádveří, předsíň, kuchyň 
propojená s obývacím pokojem, loţnice, místnost 
připravena k vybudování koupelny, WC s 
umyvadlem. Ve 2. NP je menší kuchyň, pokoj se 
vstupem na lodţii, pokoj s velkou terasou, 
koupelna a WC. Půda nabízí moţnost půdní 
vestavby. Střecha domu je sedlová, krytina vlnitý 
eternit. Dům má dřevěná okna. Vytápění je 
moţné kombinovaně, jak kotlem na tuhá paliva, 
tak plynem. Dům je napojen na obecní vodovod 
a kanalizaci. Ohřev teplé vody je zajištěn 
plynovým bojlerem. U domu je zahradní domek.  
 
 
2 000 000 Kč ZP=94 m2, UP=94 m2, plocha pozemku 864 m2, 







Prodej rodinného cihlového domu 2x 3+1 obec 
Roţnov pod Radhoštěm. - ulice Horní Kouty. 
Dvougenerační dům se nachází v lukrativní části 
města Roţnova p. R. ve stávající zástavbě 
rodinných domů. Suterén - vytápěná garáţ, 
sklepy, zázemí. 1. NP - byt 3+1 s koupelnou a 
oddělené WC. 2. NP - byt 3+1 s koupelnou a 
oddělené WC. Půdní prostor vhodný pro 
vestavbu. Inţenýrské sítě: dům napojen na 
kanalizaci, vodovod, elektřinu, vytápění – 
plynové. U domu hospodářská budova. Dům s 
oplocenou zahradou s ovocnými stromy. 
 
 








Rodinný dům na ulici Slezská. Jedné se o zděný 
dům, podsklepený, o jednom nadzemním podlaţí 
a obytném podkroví.. V domě jsou dvě 
samostatné bytové jednotky o velikosti 2+1. 
Bytové jednotky prošly v minulých letech 
částečnou rekonstrukcí. Inţenýrské sítě - voda a 
kanalizace obecní, elektřina, plyn, vytápění - 
plynové a na tuhá paliva (v bytových jednotkách 
jsou krbová kamna). V suterénu domu je garáţ 
pro osobní automobil a sklepní prostory. Dům 
má prostornou slunnou zahradu se vzrostlými 
stromy. Na zahradě se nachází pergola. 
 
 









Rodinný dům 4+kk je kompletně 
zrekonstruovaný, podsklepený, s krytým 
venkovním posezením s krbem a terasou. V 
přízemí kuchyně s jídelnou s propojením do 
obývacího pokoje, šatna - úloţné prostory, 
sociální zázemí, v patře 3 pokoje, koupelna, 
výstup na terasu, v suterénu technické prostory, 
plovoucí podlahy, dlaţba, topení el. podlahové, 
lze i plynové, kotel na tuhá paliva, napojení na 
všechny inţenýrské sítě.  
 
 





10  REKAPITULACE CEN RODINNÝCH DOMŮ, POZEMKŮ 
A JEJICH GRAFICKÉ ZNÁZORNĚNÍ 
Pro ocenění vybraných pěti rodinných domů bylo pouţito několik metod: metoda 
nákladová, časová, porovnávací podle vyhlášky a metoda přímého porovnání. Dále byly 
oceněny pozemky, které se nachází pod rodinným domem, pod případnými vedlejšími 
stavbami a pozemky, které tvoří s rodinným domem jednotný funkční celek. Veškeré 
pozemky jsou oceněny podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., § 4 a také podle Naegeliho 
metody třídy polohy. U nákladového ocenění jsou zahrnuty také jednotlivé venkovní úpravy, 
jako jsou přípojky (vodovod, kanalizace, elektro, plyn), oplocení, zpevněné plochy a okapové 
chodníky, které náleţí k rodinným domům. Podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., § 47 
došlo k ocenění smíšených trvalých travních porostů zjednodušeným způsobem. 
Ceny jsou vypočteny na základě zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku  
a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) a prováděcím předpisem k tomuto 
zákonu, vyhláška č. 441/2013 Sb., vyhláška k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška).  
Cena časová je stanovena z ceny zjištěné nákladovým způsobem podle vyhlášky. 
Nákladový způsob vychází z nákladů, které by bylo potřeba vynaloţit na pořízení předmětu 
ocenění v místě ocenění a dle jeho stavu ke dni ocenění. [2, str. 51] 
Cena obvyklá se nejčastěji zjištuje porovnáním s jiţ realizovanými prodeji nemovitostí 
v určitém místě a čase, pokud jsou tyto informace dostupné. Pro tuto diplomovou práci byla 
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cena obvyklá zjištěna metodou přímého porovnání, jelikoţ tato cena nejvíce odpovídá situaci 
na trhu a proto ji povaţujeme za cenu, která by mohla být opravdu cena prodejní. 
Z výpisu katastru nemovitostí zjistíme, ţe pouze dva pozemky, které jsou evidovány jako 
zahrada, tvoří s rodinnými domy jednotný funkční celek. Po osobním průzkumu a výpovědi 
všech majitelů bylo zjištěno, ţe i v ostatních případech jsou pozemky uţívány jako zahrada, 
tudíţ k jinému účelu, neţ je uvedeno v katastru nemovitostí. V případě trvalého travního 
porostu rodiny Křenkových, orné půdy rodiny Gabrlíkových i rodiny Mičunkových, se jedná 
o zatravněnou plochu. Tyto pozemky byly po výsledném uváţení brány jako jednotný funkční 
celek. Rozhodnutí je na základě výkladu zákona č. 151/1997 Sb, § 9 odst. 5, kde je řečeno ţe: 
„Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitostí. Při 
nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem se vychází při 
oceňování ze skutečného stavu.“  [6] 
Všechny podklady, informace a projektové dokumentace, které byly pouţity ke 

















METODA - DLE 
VYHLÁŠKY  
 *KČ+ 
CENA OBVYKLÁ  
*KČ+ 
Příloha č. 5 Příloha č. 5 Příloha č. 7 Příloha č. 6 Příloha č. 7 
RD 
č. 1 
492,60 2 625 666,13 2 699 081,14 2 025 000,00 1 485 192,64 2 025 000,00 
RD 
č. 2 
680,20 3 456 748,30 3 708 957,40 2 162 000,00 2 006 800,99 2 162 000,00 
RD 
č. 3 
620,24 3 290 033,67 3 382 024,74 1 810 000,00 1 826 086,84 1 810 000,00 
RD 
č. 4 
1 027,27 4 939 740,89 5 628 692,90 2 830 100,00 2 797 227,86 2 830 100,00 
RD 
č. 5 
748,70 2 527 983,07 3 326 731,24 2 023 000,00 1 850 794,34 2 023 000,00 






























Příloha č. 4 Příloha č. 5 Příloha č. 6 Příloha č. 5 Příloha č. 5 Příloha č. 9 
RD 
č. 1 
492,60  -  - 186 657,80 74 060,13 11 100,59 
RD 
č. 2 
680,20 423 598,64 321 847,16 208 240,90  - 5 004,60 
RD 
č. 3 
620,24  -  - 75 373,02  - 1 788,43 
RD 
č. 4 
1 027,27  -  - 236 971,34  - 2 284,03 
RD 
č. 5 
748,70  -  - 94 538,82  - 5 098,05 








CENA POZEMKŮ -DLE 
VYHLÁŠKY  
*KČ+ 





Příloha č. 1 Příloha č. 8 Příloha č. 8 Příloha č. 9 
RD č. 1 1 264,00 654 129,59 462 501,84 11 100,59 
RD č. 2 695,00 406 382,61 523 433,54 5 004,60 
RD č. 3 540,00 270 138,96 408 759,79 1 788,43 
RD č. 4 981,00 547 160,78 842 965,04 2 284,03 
RD č. 5 796,00 402 781,91 491 794,59 5 098,05 
Tab. č. 4: Rekapitulace zjištěných cen III 
 
Při porovnání výsledných cen mezi sebou navzájem dostaneme procentuální vyjádření 
odlišnosti cen. Výpočtem aritmetického průměru je zjištěno, o kolik se průměrné ceny liší. 
Musíme brát ovšem v potaz to, ţe ceny zjištěné metodou přímého porovnání v sobě zahrnují  
i ceny pozemků, venkovních úprav a vedlejších staveb. 
Porovnáním nákladové metody s ostatními metodami, ať uţ s metodou porovnávací 
podle vyhlášky či s metodou přímého porovnání, bylo zjištěno, ţe se tyto metody liší 
v rozmezí o cca 20 – 43%. A to tak, ţe ceny zjištěné nákladovou metodou byly vţdy vyšší neţ 
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ceny, které byly zjištěny pomocí metody přímého porovnání i za pomocí porovnávací metody 
podle vyhlášky. 
Ceny obvyklé se, oproti ceně zjištěné metodou porovnávací podle vyhlášky, lišily  
o cca 1 – 27%. Ve většině případů byla cena obvyklá vyšší neţ cena zjištěná porovnávací 









METODA - DLE 




















*KČ] *KČ] *KČ] [%] [%] [%] 
RD 
č. 1 
2 625 666,13 2 025 000,00 1 485 192,64 -22,88 -43,44 -26,66 
RD 
č. 2 
3 456 748,30 2 162 000,00 2 006 800,99 -37,46 -41,95 -10,70 
RD 
č. 3 
3 158 472,90 1 810 000,00 1 826 086,84 -42,69 -42,18 1,21 
RD 
č. 4 
4 939 740,89 2 830 100,00 2 797 227,86 -42,71 -43,37 -1,53 
RD 
č. 5 
2 527 983,07 2 023 000,00 1 850 794,34 -19,98 -26,79 -25,43 
Aritmetický průměr -33,14 -39,55 -12,62 
Tab. č. 5: Porovnání zjištěných cen mezi sebou 
 
10.1 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENY NÁKLADOVOU 
METODOU 
Ceny rodinných domů jsou vypočteny nákladovým způsobem podle oceňovací 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. K těmto cenám jsou připočítány ceny pozemků, cena venkovních 
úprav a u RD č. 1 i cena vedlejší stavby, coţ je taktéţ vypočítáno dle oceňovací vyhlášky. 
Všechny hodnoty jsou uvedeny v tabulce č. 6, z čehoţ vychází graf č. 1. 
Nejvyšší cena byla vypočtena u rodinného domu č. 4, coţ je ovlivněno především 
největším obestavěným prostorem, který činí 1027,27 m3. Naopak nejniţší cena je  
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u nejstaršího domu, kterým je RD č. 5. Způsobeno je to niţší cenou stanovenou za venkovní 
úpravy a také stářím tohoto RD, které je 22 let a je tak nejstarším domem mezi domy 
porovnávanými. 
Z uvedených hodnot je patrné, ţe se při nákladovém ocenění výrazně projeví velikost 
























Příloha č. 5 Příloha č. 5 Příloha č. 5 Příloha č. 5 Příloha č. 5 
RD č. 1 2 625 666,13  - 186 657,80 74 060,13 654 129,59 3 540 513,66 
RD č. 2 3 456 748,30 423 598,64 208 240,90  - 406 382,61 4 494 970,46 
RD č. 3 3 158 472,90  - 75 373,02  - 270 138,96 3 503 984,88 
RD č. 4 4 939 740,89  - 236 971,34  - 547 160,78 5 723 873,01 
RD č. 5 2 527 983,07  - 94 538,82  - 402 781,91 3 025 303,80 
Tab. č. 6: Ceny zjištěné nákladovou metodou 
 
 























10.2 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENY METODOU 
PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
Metoda přímého porovnání je blíţe popsána v kapitole 5.2.2, kde je řečeno, ţe tato 
metoda můţe být pouţita pouze za předpokladu, ţe je v dané oblasti na trhu s nemovitostmi 
dostatek nabízených domů, které jsou určeny k prodeji. Pro tuto metodu bylo shromáţděno 
dvacet rodinných domů z Roţnova pod Radhoštěm a blízkého okolí, které byly porovnány  
a upraveny zvolenými koeficienty (poloha, velikost RD, garáţ, celkový stav, velikost 
pozemku, úvaha znalce). Ceny rodinných domů získané z realitní inzerce zahrnují jak cenu 
pozemku, které jsou nabízeny společně s objektem, tak i cenu venkovních úprav. 
Podle následující tabulky č. 7 a následného grafického znázornění grafem č. 2,  
je zřejmé, ţe nejvyšší cenu má RD č. 4, coţ je způsobeno největším obestavěným prostorem 
(1027,27 m
3
). Zatímco nejniţší cena je u RD č. 3, který má naopak obestavěný prostor téměř 
nejmenší (620,24 m3). Další tři hodnocené rodinné domy mají cenu skoro stejnou. 
 
RD 
METODA PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ *KČ+ 
Příloha č. 7 
RD č. 1 2 025 000,00 
RD č. 2 2 162 000,00 
RD č. 3 1 810 000,00 
RD č. 4 2 830 100,00 
RD č. 5 2 023 000,00 




Graf č. 2: Grafické znázornění cen zjištěných metodou přímého porovnání 
 
10.3 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENY POROVNÁVACÍ 
METODOU DLE VYHLÁŠKY 
Ceny rodinných domů i pozemků jsou vypočteny porovnávacím způsobem podle 
oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. Ceny rodinných domů, včetně ceny pozemků a garáţe, 
jsou zobrazeny v tabulce č. 8 a v grafu č. 3. 
Pokud bychom vyhodnocovali celkovou cenu rodinných domů vypočtenou 
porovnávací metodou, zhodnotili bychom, ţe výslednou cenu opět nejvíce ovlivnil 
obestavěný prostor rodinného domu. Nejvyšší cena byla vypočtena u RD č. 4  
(OP = 1027,27 m
3
). Nejniţší cenu má RD č. 3, coţ je ovlivněno menším obestavěným 
prostorem (OP = 620,24 m
3
), ale také tím, ţe k RD náleţí nejmenší plocha pozemků, která 
činí pouze 540 m2. Druhou nejniţší cenu má RD č. 1, který je s obestavěným prostorem 
492,60 m
3
 domem nejmenším. U RD č. 2, který má stanovenou druhou nejvyšší cenu, je tato 
cena ovlivněna především započítáním samostatné zděné garáţe pro dva osobní automobily, 

















Grafické znázornění cen zjištěných 
metodou přímého porovnání  













PODLE VYHLÁŠKY  
*KČ+ 
CENA CELKEM  
*KČ+ 
Příloha č. 6 Příloha č. 6 Příloha č. 6 
RD č. 1 1 485 192,64  - 654 129,59 2 139 322,23 
RD č. 2 2 006 800,99 321 847,16 406 382,61 2 735 030,76 
RD č. 3 1 826 086,84  - 270 138,96 2 096 225,80 
RD č. 4 2 797 227,86  - 547 160,78 3 344 388,63 
RD č. 5 1 850 794,34  - 402 781,91 2 253 576,24 
Tab. č. 8: Ceny zjištěné porovnávací metodou dle vyhlášky 
 
 
Graf č. 3: Grafické znázornění cen zjištěných porovnávací metodou dle vyhlášky 
 
10.4 CELKOVÉ SROVNÁNÍ CEN RODINNÝCH DOMŮ 
Při celkovém srovnání cen rodinných domů zjistíme, ţe nejvyšších zjištěných cen jsme 
dosáhli výpočtem nákladovou metodou. Kdeţto nejniţších cen bylo dosaţeno po výpočtu 
metodou přímého porovnání, coţ je cena, za kterou by bylo moţné daný rodinný dům koupit 


















Grafické znázornění cen zjištěných  porovnávací 
metodou dle vyhlášky [Kč] 
Cena celkem *Kč+
72 
Nejvyšší cena byla dosaţena vţdy u RD č. 4, coţ je způsobeno největším obestavěným 
prostorem. Naopak nejniţší ceny byly u RD č. 5, který sice nemá nejmenší obestavěný 
prostor, za to se jedná o dům nejstarší a poté u RD č. 3, který má velice malý pozemek, coţ se 
projeví na celkové ceně. 
Zjištěné ceny v sobě zahrnují i cenu pozemků, venkovních úprav a vedlejších staveb, 
které jsou u jednotlivých domů odlišné. Proto je nutno tyto ceny posuzovat s určitou 
opatrností. V další kapitole je z tohoto důvodu srovnání jednotkových cen, které umoţňují 
lepší porovnání a tyto odlišnosti se eliminují. 
Z grafu vyplývá, ţe ceny, které jsou zjištěny nákladovým způsobem, jsou vyšší neţ 
ceny vypočteny jinými metodami. Nejniţší jsou ceny vypočteny metodou přímého porovnání.  
V některých případech jsou ceny zjištěny metodou přímého porovnání pouze o málo niţší neţ 














] *Kč+ *Kč+ *Kč+ 
RD č. 1 492,60 3 540 513,66 2 025 000,00 2 139 322,23 
RD č. 2 680,20 4 494 970,46 2 162 000,00 2 735 030,76 
RD č. 3 620,24 3 503 984,88 1 810 000,00 2 096 225,80 
RD č. 4 1 027,27 5 723 873,01 2 830 100,00 3 344 388,63 
RD č. 5 748,70 3 025 303,80 2 023 000,00 2 253 576,24 




Graf č. 4: Grafické znázornění zjištěných cen rodinných domů 
 
11  POROVNÁNÍ JEDNOTKOVÝCH CEN OCEŇOVANÝCH 
RODINNÝCH DOMŮ 
Pro objektivní porovnání zjištěných cen a eliminování odlišnosti obestavěných 
prostorů, provedených venkovních úprav, vedlejších staveb a velikosti pozemků, byly ceny 
přepočítány na jednotkové ceny za 1 m3 obestavěného prostoru stavby. 
Aby bylo moţné porovnání provést, byly odečteny pozemky a bylo nutné vypočítat 
procentuální podíl venkovních úprav na celkové ceně zjištěné nákladovým způsobem. Tento 
podíl byl odečten od ceny zjištěné porovnávací metodou dle vyhlášky. Od ceny zjištěné 
metodou přímého porovnání byly navíc odečteny pozemky zjištěné Naegeliho metodou třídy 
polohy. Tato metoda byla vyuţita, jelikoţ metoda přímého porovnání je metodou trţní a tudíţ 
nemůţeme pouţít ocenění pozemků dle oceňovací vyhlášky. 
Z nákladové metody byl vypočten procentuální podíl venkovních úprav k celkové 
ceně rodinného domu. Podíl ceny venkovních úprav na ceně rodinného domu je v rozmezí 

















Grafické znázornění zjištěných cen 
rodinných domů 
Nákladová metoda  *Kč+ Metoda přímého porovnání  *Kč+
Porovnávací metoda dle vyhlášky *Kč+
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*Kč+ *Kč+ [%] [Kč] [Kč] *Kč+ [Kč] 
RD 
č. 1 
2 812 323,93 186 657,80 6,64 2 625 666,13 1 386 618,36 462 501,84 1 428 096,12 
RD 
č. 2 
4 088 587,85 208 240,90 5,09 3 456 748,30 1 904 590,14 523 433,54 1 528 450,98 
RD 
č. 3 
3 233 845,92 75 373,02 2,33 3 158 472,90 1 783 525,23 408 759,79 1 359 053,55 
RD 
č. 4 
5 176 712,23 236 971,34 4,58 4 939 740,89 2 669 180,79 842 965,04 1 857 583,12 
RD 
č. 5 
2 622 521,89 94 538,82 3,60 2 527 983,07 1 784 075,38 491 794,59 1 458 278,65 
Tab. č. 10: Upravené ceny pro výpočet cen jednotkových 
 
Jednotkové ceny za 1m3 byly vypočteny z cen rodinných domů bez pozemků, 
venkovních úprav a bez vedlejších staveb, coţ je uvedeno v tabulce č. 11 a pro lepší 


























RD č. 1 492,60 5 330,23 2 814,90 2 899,11 3 681,42 
RD č. 2 680,20 5 081,97 2 800,05 2 247,07 3 376,36 
RD č. 3 620,24 5 092,33 2 875,54 2 191,17 3 386,35 
RD č. 4 1 027,27 4 808,61 2 598,32 1 808,27 3 071,73 
RD č. 5 748,70 3 376,49 2 382,90 1 947,75 2 569,05 
Tab. č. 11: Upravené jednotkové ceny za 1m3 RD  
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Z grafického znázornění vidíme, ţe nejvyšší jednotkové ceny podle metod, byly 
získány při ocenění pomocí nákladové metody. Naopak nejniţší jednotkové ceny takto 
jednoznačně určit nelze. Pokud porovnáme ceny vypočteny metodou přímého porovnání, 
jedná se o ceny nejniţší, s výjimkou novostavby RD č. 1, kde je ovšem cenový rozdíl 
zanedbatelný. I v ostatních případech, kdy je cena vypočtena metodou přímého porovnání 
niţší neţ ceny podle porovnávací metody vyhláškové, je cenový rozdíl menší oproti 
porovnání s cenami podle metody nákladové. Rodinný dům č. 1 starý 2 roky, bez zjevných 
vad či poruch, měl ve všech případech, aţ na výpočet ceny porovnávací metodou podle 
vyhlášky, cenu nejvyšší. Porovnávací metodou podle vyhlášky měl nejvyšší cenu RD č. 3, coţ 
je způsobeno zvolením vyššího koeficientu, který odráţí vliv tloušťky obvodové stěny  
u rodinného domu. Nejvyšší průměrnou jednotkovou cenu má RD č. 1 (3681,42 Kč/m3), a to 
z toho důvodu, ţe se jedná o nejnovější dům z pěti porovnávaných nemovitostí. Naopak 
nejniţší průměrné jednotkové ceny bylo dosaţeno u RD č. 5 (2569,05 Kč/m3), coţ je 
zapříčiněno výrazně vyšším stářím domu oproti ostatním porovnávaným domům. 
 
 





























Grafické znázornění jednotkových cen 
RD 
Nákladová metoda Porovnávací metoda dle vyhlášky
Metoda přímého porovnání Jednotková cena - průměr
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Při porovnání výsledných jednotkových cen mezi sebou navzájem, dostaneme 
procentuální vyjádření odlišnosti cen. U tohoto porovnání jiţ porovnáváme ceny, které odráţí 
cenu za 1 m
3
 rodinného domu bez vlivu ceny pozemku, vedlejších staveb a venkovních úprav. 
Ceny obvyklé se, oproti ceně zjištěné metodou porovnávací podle vyhlášky, liší o cca 
3 – 44%. Ve většině případů je niţší neţ cena zjištěná porovnávací metodou podle vyhlášky. 
Cena obvyklá nám jako jediná objektivně ukazuje, za kolik by se daná nemovitost mohla 
prodat na trhu s nemovitostmi, jelikoţ bere v potaz vliv trhu. 
Porovnáním nákladové metody s ostatními metodami, bylo zjištěno, ţe se tyto metody 
liší v rozmezí o cca 29 – 62%. Ceny zjištěné nákladovou metodou byly vţdy vyšší neţ ceny, 
které byly zjištěny pomocí ostatních metod. Tyto procentuální rozdíly jsou ještě o něco větší, 
neţ tomu bylo v předchozím porovnání, kde byly porovnány ceny, které v sobě promítaly  






























*Kč+ *Kč+ *Kč+ [%] [%] [%] 
RD 
č. 1 
5 330,23 2 814,90 2 899,11 -45,61 -47,19 -2,90 
RD 
č. 2 
5 081,97 2 800,05 2 247,07 -55,78 -44,90 24,61 
RD 
č. 3 
5 092,33 2 875,54 2 191,17 -56,97 -43,53 31,23 
RD 
č. 4 
4 808,61 2 598,32 1 808,27 -62,40 -45,97 43,69 
RD 
č. 5 
3 376,49 2 382,90 1 947,75 -42,31 -29,43 22,34 
Aritmetický průměr -52,61 -42,20 23,79 
Tab. č. 12: Porovnání zjištěných jednotkových cen mezi sebou 
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11.1 VLIV  PROVEDENÝCH STAVEBNÍCH ÚPRAV NA CENU 
OBVYKLOU U VYBRANÝCH RODINNÝCH DOMŮ  
Rodinný dům č. 1 je 2 roky stará novostavba, která je bez jakýchkoliv dalších 
stavebních úprav. Rodinné domy č. 2 a 3 jsou stejně staré objekty, které byly postaveny před 
5 lety. RD č. 2 je od této doby bez stavebních úprav, kdeţto RD č. 3 má 1 rok starou vnější 
fasádu s provedenou tepelnou izolací. RD č. 4 byl postaven před 9 lety a také zde od té doby 
neproběhly ţádné stavební úpravy. Poslední z porovnávaných objektů je RD č. 5. Ten byl 
postaven před 22 lety a jako u jediného domu, zde proběhly výraznější stavební úpravy. Před  
6 lety proběhla výměna starých oken za nová, provedla se nová kanalizace a částečně byly 
opraveny klempířské konstrukce. Pět let zpětně byly částečně vyměněny podlahové krytiny 
v obytných místnostech, vyměněn zdroj teplé vody a částečně vyměněny rozvody vody. Zcela 
nově je provedena vnější fasáda se zateplením a vnějšími obklady. Tyto konstrukce jsou staré 
2 roky. 
Aby porovnávání cen zjištěných metodou přímého porovnání bylo co nejvíce 
objektivní, porovnáváme jednotkové ceny rodinných domů, od kterých jsou odečteny 
venkovní úpravy i cena za pozemky k rodinným domům náleţících. Tyto ceny jsou 












RD č. 1 492,60 2 899,11 
RD č. 2 680,20 2 247,07 
RD č. 3 620,24 2 191,17 
RD č. 4 1 027,27 1 808,27 
RD č. 5 748,70 1 947,75 




Graf č. 6: Grafické znázornění jednotkových cen RD metodou přímého porovnání 
 
Při posouzení vybraného aspektu je na první pohled jasná dominanta RD č. 1, který je 
z posuzovaných domů nejnovější a zatím u něj nevznikla nutnost provedení stavebních oprav 
či rekonstrukcí. Jednotková cena, zjištěná metodou přímého porovnání bez započítaných 
venkovních úprav a pozemků, činí 2899,11 Kč a je nejvyšší z cen oceňovaných rodinných 
domů. RD č. 2 (2208,59 Kč/m3) a RD č. 3 (2191,17 Kč/m3) mají jednotkové ceny zjištěné 
metodou přímého porovnání téměř totoţné. Obě stavby jsou 5 let staré, pouze s tím rozdílem, 
ţe u RD č. 3 je nově provedeno zateplení a venkovní fasáda. Z porovnání vidíme, ţe se nám 
tato konkrétní stavební úprava do ceny zjištěné metodou přímého porovnání nepromítla. Před 
devíti lety postavený RD č. 4 má jednotkovou cenu (1808,27 Kč/m3) niţší neţ rodinné domy 
předchozí. Jeho cena je dokonce i nepatrně niţší neţ u RD č. 5 (1947,75 Kč/m3), který je 
z porovnávaných domů nejstarší. U RD č. 5 cenu výrazně navýšily provedené stavební úpravy 
a celkové zlepšení technického stavu konstrukce. 
Při výpočtu obvyklé ceny byl brán v úvahu vliv polohy, velikost RD, moţnost garáţe 
či parkovacího stání, celkový stav objektu a velikost pozemku. Všemi těmito koeficienty  
a následnou úvahou znalce byla ovlivněna výsledná cena rodinného domu (příloha č. 7). Je 
tedy moţné říci, ţe metodou přímého porovnání, která je rovna ceně obvyklé, se došlo 






























porovná novostavba s velmi dobrými technickými vlastnostmi, bez nutnosti stavebních úprav 
a starší dům se stavebními úpravami. V dalším případě, pokud jde o rozdíl stáří nemovitostí 
cca 5 let, ať uţ jsou stavební  úpravy provedeny či nikoliv, je rozdíl výsledných jednotkových 
cen zanedbatelný. 
12  ZÁVĚR 
Práce je rozdělena do dvou částí. Teoretická část této práce byla zaměřena na 
přiblíţení a vysvětlení základních pojmů a oceňovacích metod, které jsou potřebné pro 
oceňování nemovitostí. Tyto uvedené informace byly následně vyuţity v navazující praktické 
části.  
Praktická část se zabývá popisem vybrané lokality, trhem s nemovitostmi v Roţnově 
pod Radhoštěm a popisem rodinných domů, u kterých byly vypočteny ceny třemi různými 
metodami ocenění. Oceňování nemovitostí se provádí, abychom zjistili cenu nemovitosti. U 
nás existují dva způsoby, kterými lze nemovitosti oceňovat. Jedná se o ocenění podle 
cenového předpisu a ocenění trţní.  
Cenový předpis je pevně vázán danými pravidly, postupy výpočtů a stanovuje 
základní ceny pro různé typy nemovitostí. V této práci je odkazováno na zákon o oceňování 
majetku č. 151/1997 Sb. a oceňovací vyhlášku č. 441/2013 Sb. Díky vyuţití cenových 
předpisů byla vypočtena cena nákladovou metodou a porovnávací metodou podle vyhlášky. 
Trţní způsob ocenění se neopírá o ţádné zákony a vyhlášky, ale záleţí především na 
zkušenosti a výsledném názoru daného odhadce. V odborné literatuře se vyskytují pouze 
postupy, které jsou doporučené, nikoliv dané. Odhadce si při trţním oceňování volí libovolný 
počet koeficientů, které upravují výslednou cenu nemovitosti. Podklady pro takovýto způsob 
ocenění si odhadce shromaţďuje sám na základě průzkumu a znalosti trhu. Trţním způsobem 
ocenění, metodou přímého porovnání, byly stanoveny ceny obvyklé posuzovaných rodinných 
domů. 
Dílčím úkolem diplomové práce bylo zjištění nákladové ceny pěti rozdílných 
rodinných domů dle platného oceňovacího předpisu a zjištění ceny objektů porovnávací 
metodou dle aktuálně platného oceňovacího předpisu vč. ceny pozemků v jednotném 
funkčním celku. Vytvořená databáze nabídkových cen srovnatelných objektů poslouţila 
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k odhadu trţní ceny metodou přímého porovnání a k popisu situace na trhu v Roţnově pod 
Radhoštěm. V neposlední řadě proběhlo také posouzení jednotkových cen v závislosti na 
provedených rekonstrukcích. 
Jako podklad pro ocenění rodinných domů byly opatřeny projektové dokumentace 
(příloha č. 3), výpisy z katastru nemovitostí (příloha č. 1), listy vlastnictví a výřezy 
z katastrálních map (příloha č. 2). Podle projektové dokumentace jsem provedla výpočet 
zastavěné plochy, uţitné plochy a obestavěného prostoru (příloha č. 4) jednotlivých 
nemovitostí. Cena rodinných domů byla stanovena nákladovou metodou (příloha č. 5.1) podle 
zákona 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku) a prováděcím předpisem, kterým je oceňovací vyhláška č. 441/2013 Sb. Dále byly 
touto metodou oceněny venkovní úpravy (příloha č. 5.2) a vedlejší stavby (příloha č. 5.3). 
Porovnávací metodou podle vyhlášky byla cena rodinných domů (příloha č. 6) stanovena 
podle jiţ zmíněného zákona č. 151/1997 Sb. a příslušné vyhlášky č. 441/2013 Sb. Pro ocenění 
nemovitostí metodou přímého porovnání byla vytvořena databáze dvaceti rodinných domů 
(viz kapitola 9), které se nacházely v období od října 2013 aţ do března 2014 v realitní 
inzerci. Domy byly porovnány s domy oceňovanými a upraveny zvolenými koeficienty 
zohledňující vliv polohy, velikost RD, moţnost garáţe či parkovacího stání, celkový stav 
objektu, velikost pozemku a úvahu znalce (příloha č. 7). 
Pozemky, které náleţí k rodinným domům a nachází se s nimi v jednotném funkčním 
celku, byly oceněny podle cenového předpisu (příloha č. 8.1) a podle Naegeliho metody třídy 
polohy (příloha č. 8.2). Ceny pozemků vypočtených podle vyhlášky byly přičteny k ceně 
zjištěné nákladovou metodou a porovnávací metodou podle vyhlášky. Na rozdíl od metody 
přímého porovnání, tyto metody v sobě cenu pozemků nezahrnují. 
Porosty, které se vyskytují na pozemcích, které s rodinnými domy tvoří jednotný 
funkční celek, byly oceněny zjednodušenou metodou podle § 47, oceňovací vyhlášky  
č. 441/2013 Sb. (příloha č. 9). 
Z důvodu rozdílnosti obestavěných prostorů, rozsahu venkovních úprav, vedlejších 
staveb a velikosti pozemků, byla u kaţdého rodinného domu vypočtena jednotková cena za  
1 m
3
 (viz kapitola 11). Aby mohlo dojít k porovnání jednotkových cen, vypočetl se u kaţdého 
domu procentuální podíl venkovních úprav, které byly zjištěny u nákladové metody a tímto 
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podílem se následně sníţila cena stanovena porovnávací metodou podle vyhlášky a metodou 
přímého porovnání. Naegeliho metodou třídy polohy stanovená cena pozemku byla odečtena 
od ceny zjištěné metodou přímého porovnání. Je to z důvodu, ţe tato metoda je metodou trţní. 
Výsledné úpravy byly provedeny, aby došlo k eliminaci rozdílností u konečných cen 
oceňovaných rodinných domů. 
Cílem práce bylo zhodnocení, do jaké míry je cena obvyklá vybraných rodinných 
domů v Roţnově pod Radhoštěm ovlivněna provedenými stavebními úpravami. Zhodnocení 
je provedeno v kapitole 11.1, kde došlo ke zjištění rozdílu mezi jednotkovými cenami 
vypočtenými pomocí metody přímého porovnání, které jsou poníţeny o procentuální podíl 
venkovních úprav a ceny pozemků vypočtenou pomocí Naegeliho třídy polohy. Došla jsem 
k závěru, ţe cena rodinných domů je stavebními úpravami ovlivněna. A to ve smyslu, pokud 
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